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Bilaga 5

Fabriksstaden Gustavsberg

Gestaltning gaturum och park 2011-11-11
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GATURUMMETS GESTALTNING

Gatorna kantas pa den sédra sidan av trad vilka sétts i planteringsytor med ett ¢c-c pa
15 m, med kantstensparkering déar emellan. Gangbanor finns pa gatornas bada sidor,
med en rad av belysningsstolpar placerade péa tradsidan.

Férgardsmarken utférs som upphojda privata uteplatser pa kvarterens sodra och
vastra sidor. Férgardsmarken ska vara tillrdckligt bred fér att kunna planteras utanfor
balkongernas utbredning. Mot gatumarken avgrénsas uteplatsen med hjalp av en
betongmur med krénsten av svensk, mellangré granit. Récken ska vara
genomsiktliga. Uteplatsernas grénska ska vara tillgodo f6r gaturummet och murarna
far darfor inte vara hégre &n ca 1,3 m. Om hdgre hojder krévs kan férgardsmarken
terrasseras. Férgardsmarken pé kvarterens norra och éstra sidor kan utféras
smalare. Nar murar vetter mot parken ska de utformas med stor omsorg och ha
nagon form av spér av Gustavsbergs keramiska historia, dér Gustavsbergsblatt NCS
S 4050-R80B &r ett inslag.

Markmaterial, utrustning

Trottoarer och kantstensparkering belaggs med betongplattor, medan kérbanor
asfalteras. Samtliga kantstenar i fabriksomradet ska vara av granit.

Runt tréaden placeras stamskydd, till exemepel JOM 510108 frén Jéarn i offentlig miljé.




Mabler, skrépkorgar, cykelstéll, belysningsstolpar och annan utrustning av metall ska
lackeras i en karaktéristisk kulér som ska vara samma inom hela fabriksomrddet,
exempelvis oxidréd RAL 3009. Utrustning och mébler ska vara av en enkel men
formstark design.

Vaxtmaterial:

Fabriksomradets gator ska pa ena sidan kantas av trad. Det ska vara ett robust trad
med friskt bladverk som tal gatumiljs, med en storlek anpassad till den omgivande
bebyggelsens skala. Som stomtrad kan exempelvis silveroxel anvandas. Intill
byggnader i stdrre skala, sdsom badkarsfabriken, kan stérre trad som robinia eller
I6nn ‘Cleveland’ anvéndas. | de mindre tvargaende gaturummen, grénderna, och pa
andra enstaka platser planteras blommande trad av mindre storlek, exempelvis
magnolia eller prydnadskorsbar. Samtliga trad ska vara av kvalitet hdgstam, med
stamomfang pa minst 20-25 fér de stérre och 18-20 fér de mindre. Trad med E-
plantestatus ska anvéndas dar det finns for arten. Fér att ge gatutréden optimala
vaxtbetingelser placeras de i en planteringsyta av marktackare, tex. waldsteinia eller
nava. Vaxtbaddarna fér trad ska ha ett jorddjup p& minst 80cm, och planteringsjorden
ska vara av E-kvalitet eller likvardigt. Dar planteringsytans area uppgér till mindre &n
4 m2 ska skelettjord anvandas under den hardgjorda ytan intill tradet.

Silveroxel, Sorbus incana
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Overgéngar:

Vid nagra platser korsas parken och gatunatet. Har ska parken rada Gver gatorna,
géende och cyklister rada Over biltrafik. Flera atgarder kravs fér att gora
dvergangarna sékra och tillgangliga. De ska vara upphdéjda och gdrs taktila.
Overgéngarna belyses sarskilt och god sikt ska rada, tréd ska vara uppstammade
och undervegetationen l4g. For att bromsa upp rérelserna fran parken kan pollare
placeras just innan 6évergéngen. Dessa ska dock placeras med ett avstdnd som
méjliggdr framkomlighet for raddningsfordon. Stor omsorg ska 1&aggas i utformningen
av Gvergangsytorna.

MARKMATERIAL LIKA PARK,
RAFFLASNNFALLDA SPAR

BELYSNING LIKA PARK LYSER
UPP OVERGANGSYTAN

UPPSTAMMADE TRAD

@//LAGA MARKTACKARE
B @

UPPHOJD KORYTA

POLLARE, EV. MED
BELYSNING, FOR ATT
UPPMARKSAMMA GANGARE

EABRIKSPARKEN:

Genom hela omrédet |6per Fabriksparken som binder samman de norra och sGdra
delarna i den nya stadsdelen samt knyter omradet till hamnen och Farstaviken.
Fabriksparken erbjuder ett skyddat och lugnt promenadstrak med aktiviteter for alla
&ldrar. Ytor for lek varvas med blomstrande platser fér vila och hér skapas manga
mojligheter till méten. Det ska &ven g att cykla i parkstréket, men det sker pa de
géendes villkor. Cykling i hdgre hastighet hénvisas till cykelbanorna runt
fabriksomradet. Parkens matt varierar efter strackan, men halls samman genom en
stark utformning och enhetliga material. De kringliggande bostadernas gronskande
forgardsmark breddar parkrummet och ger ytterligare liv &t straket.
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FABRIKSPARKEN

Park £
: g Strak

ET
Koppling till Farstaviken _‘ ﬁ

o
I
By

Grén lunga

Modern design
Torg

Aktiviteter
For alla 8ldrar

Sammanhallande
~ Flexibelt

Forstarka identiteten

Parkstrdket delas in i avsnitt, dar de smalare delarna bendmns Strak, det bredaste

partiet Parken och en underbyggd, mer hérdgjord del Torget.
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STRAK

PARKEN

- Hardgjord yta

Perenner




i,

TORGET

— Perenner

Material

Kreativitet, flexibilitet och modernitet ska genomsyra valet av material i parken.
Markbelaggningen ska méjliggéra olika typer av aktivitet, vara tillganglig och ha ett
estetiskt varde. Den utgbrs av en stomme i tre delar: Centralt finns ett h&rdgjort strak
av platsgjuten betong, med ett infallt ménster som bade satter gangstrékets form och
kan utnyttjas till att skapa funktioner av olika slag. Det hardgjorda strakets bredd ar
aldrig smalare &n tre meter, men utformas som en serie av ytor istéllet fér en
gangvég. P4 aktivitets- och lekytor angransande till betongytan laggs kulort
gummiasfalt som gjuts pa plats. Gummiasfalt och betong kompletteras av
sammanhéangande grésytor som utgér den tredje delen av parkens golv.

P& flera platser kantas parken av upphéjda uteplatser som vénder sig ut mot
parkrummet. Murarna som hdr méter parken ska utformas med stor omsorg och ha
n&gon form av inslag av Gustavsbergs keramiska historia, dar Gustavsbergsblatt
NCS S 4050-R80B ar ett inslag.

Overgéngar mellan park och gator
(Se under gaturummets gestaltning)

Lek och aktiviteter

I parken ska finnas plats for olika typer av lek och aktiviteter fér alla méjliga aldrar.
Aktivitetsytorna ska finnas som en sekvens genom hela parken och gérna kunna
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utnyttjas pa flera olika séatt. Ytorna ska vara integrerade med varandra och med
lugnare sittytor fér att ocksa fungera som métesplatser.

Lekytor med sérskild lekutrustning ska préglas av fantasi, experimentlusta och tala till
flera av manniskans sinnen. Lekutrustningen ska vara en del av samma formsprak
som 6vriga parken; inspirerande och roligt fér barnen, nyskapande, gediget och
vackert att se pa. Den ska kénnas som en del i parkens helhet och passaini
karaktér och material. Lekytorna far garna utformas i samarbete med en konstnar. Ett
exempel pa lekutrustning som bade har ett skdnhetsvarde och ett hdgt lekvérde ar
Ingegerd Harvards eller Beatrice Hanssons lekskulpturer.

Utrustning

Fabriksparkens utrustning ska vara lekfull och méangsidig, men gedigen och av god
kvalitet. Formspréket ska vara industriellt, kraftfullt och gediget och samtidigt enkelt,
lattsamt och kontrastera vackert mot grénskan. Parken ska genom sin méblering
gbra det méjligt {6r ménniskor att métas, vistas och ska kunna anvéndas av alla pa
olika satt. Mobler ska gérna fungera bade som sittplats och som "lekutrustning”,
sasom béanken Villette fran Escofet.

Belysningen ska utformas med tanke pa god ljuskvalitet och ha armaturer och stolpar
med starkt estetiskt uttryck som speglar Gustavsbergs industriella historia. Med
fordel anvéands stolpar med flera armaturer som belyser platser pa ett bra och
spannande séatt.

Vaxtmaterial

Fabriksparkens véxtlighet ska genomgaende vara frisk, grénskande och frodig. Den
ska vara omradets lunga och grona nav. Det ska finnas trad, blomstrande
planteringar och grésytor i avgransade ytor som foljer parkens formsprak och som
skapar skilda rum for olika aktiviteter. Undanskymda platser och buskage som
skymmer sikt ska undvikas, det ska vara genomsiktligt och éppet for att skapa en
trygg miljo. Darfér anvands framst uppstammade tréd och buskar, tillsammans med
perenner och laga buskar, som skapar rumsindelningen. | parkens véxtmaterial finns
en rod trad | form av vissa karaktarstrad och buskar som aterkommer, men parkens
skiftande karaktér avspeglas ocksa i véxtvalet.

| de smalare delarna, "Strak”, samverkar planteringarna med de narliggande husen.
Har ar vaxterna sammanhalina och arkitektoniska i sitt uttryck och skapar ett gront
rum tillsammans med uteplatserna. De gréna vaggarna forstarks med klattervaxter
dér detta &r mojligt. Exempel pa vaxtmaterial i straken ar bokhéackar, naverlénn och
klatterhortensia. Dar parkrummet &ppnar upp sig och blir bredare, "Parken”, finns
plats for strre 16virad med spannande karaktér som tillsammans bildar ett litet
arboretum. Vanligare trad som silverlénn och prakthdggmispel blandas med mer
exotiska arter som till exempel gleditsia och snédroppstrad, med underplantering av
laga buskar som tuvsnébar. Grasytorna och de hardgjorda aktivitetsytorna ramas in
av félt med gronskande och blommande planteringar. | parkens fortsattning i riktning
mot hamnen, dér parken &r underbyggd mer hardgjord, "Torget®, &r planteringarna

~
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mer begransade. Mindre prydnadstrad och perennytor utgdr smycken intill lekytor
och sittplatser. Véxterna &r taliga med tydlig karaktar, som exempelvis kdrsbér och
lavendel.

Samtliga tréd ska vara av kvalitet hégstam, med stamomfang pa minst 20-25 for de
storre och 18-20 fér de mindre. Fristdende buskar ska vara av solitarkvalitet med
topphéjd pa min 200-250, i stérre sammanh&ngande buskage ska buskkvalitet

anvandas. Tréd och buskar med E-plantestatus ska anvandas dar det finns for arten.

Perenner ska vara av A-kvalitet, och solitar dar det finns att tillgd. Véaxtbaddarna for
tréd ska ha ett jorddjup pa minst 80cm, fér buskar och perenner minst 45 cm.
Planteringsjord av E-kvalitet eller likvardigt ska anvandas.

Gréans mot verkstaden

P& bstra sidan av det stora centrala parkrummet ligger idag en bilverkstad, vars tomt
i en framtid kan komma att bebyggas med bostader. | utformningen av de
angrénsande ytorna ska hénsyn tas till en eventuell framtida ombyggnad, samtidigt
som utformningen ska vara gedigen och ha ett skénhetsvarde. DA en nivaskillnad
rader idag anlaggs en stédmur i betong mot bilverkstaden. Mot parken, ovanpd och
frami{r muren anldggs ett plank som malas i omradets signumkulor.

S
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FRAMTIDENS GUSTAVSBERG

|BmAGA6

Miljoprogram

Kopplat till detaljplaner fér Fabriksstaden, Kvarnbergsterrassen,
Idrottsparken samt kommande detaljplaner fér Centrum, Strandvik
och Vattentornsberget
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Forord

I Varmdds vision ingér att skapa ett hallbart samhélle. Grunden &r lagd med den nya utveckl-
ingsstrategi som formulerats i den nya &versiktsplan som héller pa att tas fram. Viktiga stéll-
ningstaganden har ocksa gjorts i samband med att en energi- och klimatpolicy antogs. Utveck-
lingen av framtidens Gustavsberg ska baseras pa de mal, strategier och rekommendationer
som preciserats i bred enighet.

I ett hallbart Virmds byggs nya bostédder framst i tétorter néra kollektivtrafik. En hdllbar ut-
veckling baseras dven pa kraftig utbyggnad av vatten och avlopp, utveckling av kollektivtrafik
samt effektivare energianvéndning. Sociala aspekter pa en mer hallbar utveckling &r att skapa
ett bostadsutbud med skola, vard och omsorg ndra. Ekonomisk barkraft nds genom att planera
och budgetera inom givna ekonomiska ramar.

Detta miljéprogram har tagits fram for att fortydliga kommunens krav pé insatser for en
hallbar utveckling i samband med detaljplanering av framtidens Gustavsberg. Programmet &r
en utveckling av kommunens inriktningsbeslut for planeringen av Gustavsberg och ska ses
som en politisk viljeyttring om den miljékvalitet som framtidens bostadsmiljéer i samhéllet
ska ha.

Miljdprogrammet anger mél och riktlinjer som ska f6ljas i detaljplanering, projektering och
byggande for att nd nddviandiga kvaliteter i framtida bebyggelse och miljoer.

Miljéprogrammet ska kopplas till detaljplanering, avtalsuppgédrelser i exploateringsavtal,
markanvisning och forsdljning av kommunagd mark, projektering samt till prévning av
bygglov.

Miljéprogrammet &r framtaget i samverkan med fastighetsdgare under ledning av kommun-
styrelsens Gustavsbergsutskott som vigledning for utveckling av miljén i framtidens
Gustavsberg. Programmet godkénns av fastighetsédgare och antas av kommunfullméktige i
samband med att detaljplaner i projektet Framtidens Gustavsberg antas.

Peter Frej
Ordftrande i1 Gustavsbergsutskottet Magnus Hedenfalk, projektchef
Lars Fladvad, utvecklingschef



Framtidens Gustavsberg - fokus pa klimat, energi och
livsstil fér att nd malet om ett hallbart Varmdo

En av Virmdd kommuns visioner &r att ligga i framkant pa den nédvéndiga omstéllningen till
langsiktig hallbarhet. I framtiden anvénds fornybar energi, moderna och miljévanliga transporter och

ett kretsloppsanpassat byggande. I Varmd® provas nya Isningar (ur inledningen p& kommunens
vision 2030).

Baserat pa visionen har kommunen Ett hallbart Virmdé som et av sex inriktningsmal for all
kommunal verksamhet 2011-2014. I dversiktsplan 2010 — 2030 har en ny utvecklingsstrategi lagts
fast, som bygger p& koncentration av framtida utveckling till kollektivtrafiknira lagen i tatorter.

Med detta som utgangspunkt ska planeringen av Framtidens Gustavsberg ha ett tydligt miljofokus.

Den nya bebyggelsen som planeras ska uppfylla langt stillda héllbarhetskrav och underlatta en hallbar
livsstil.

Klimatpaverkan ska begrénsas
Virmdd kommuns klimat- och energipolicy anger bland annat fljande ansatser fr att nd en
héllbar utveckling:
o Utslipp av viixthusgaser minskar med minskar med 20 procent till 2020
e Energianvindningen per invdnare minskar med 20 procent till 2020
o Andelen fornybara brénslen dr 50 procent 2020
e Bilens andel av korta resor har minskat med 10 procent till 2020
o Andelen kollektivresande har 6kat med 10 procent till 2020
¢ Cyklandet har 8kat med 25 procent till 2020
e Energibehovet for uppviirmning minskar med 30 procent till 2020
e Hilften av samhéllet utgdrs av grona ytor

Social hallbarhet

En blandad bebyggelse i framtidens Gustavsberg ska erbjuda ett boende som ér rikt pa upp-
levelser och méten mellan ménniskor av olika &ldrar och ursprung, med olika intressen och
livsstilar. For att uppné detta ska bebyggelsen till storlek och upplételseformer varieras. Viss
service och verksamheter ska kunna integreras med bostider.

Det ska finnas métesplatser for olika intressen och aktiviteter. Det attraktiva laget néira

hamnen och naturen kar mdjligheterna att skapa spinnande métesplatser som inspirerar till
uteaktiviteter.

Ljus och dppenhet ska bidra till att skapa trygg och siker i boendemiljon. Det offentliga
rummet ska bli s& upplevelserikt att ménniskor viljer att vistas dér. Hogklassig arkitektur,
bottenvéningar fyllda med liv eller aktiviteter, lugna gator och grénder samt grénskande
gardar och parker ska formas fér ménniskor.

Bebyggelsemiljon ska formas for alla. Den ska vara anviéndbar for personer med
funktionsnedsittning och utformad med inlevelse och hinsyn till alla brukargrupper —

speciellt barn och #ldre som tillbringar mycket tid i sitt nromrade. Miljon ska stimulera alla
sinnen.

Framtidens Gustavsberg ska vara promenadvinligt och latt att ta sig fram pa cykel i. Kollek-
tiva transporter ska ges foretride i planering och byggande.
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Ekologisk hallbarhet

Minst 60 procent av energin som anvénds i tillkommande bebyggelse ska komma fran
f6rnybara killor eller baseras pé atervinning. Mélet dr att 6ka energieffektiviteten ytterligare,
till exempel med hjélp av lokal dteranvindning av dverskottsviirme frn industri eller biogas
och/eller solenergi.

Energibehovet for uppvarmning ska vara minst 40 procent under den statliga normen 2010,
110 kWh/kvm Atemp (golvarea i bostad) och &r. Energi i franluft ska tervinnas. Ett
langsiktigt mal dr att endast behova tillfora sm& méngder energi fr uppvirmning och sa langt
ma&jligt nyttja verskottsenergi frén tekniska installationer och virmedtervinning.

Byggandet ska ske med minsta méjliga anvdndning av icke-fdrnybara resurser och material.
Material ska vara bepr&vat och inte orsaka risker for hilsa och miljé. Giftiga och ffimmande
dmnen ska undvikas. Fuktsdkert byggande ska tillimpas.

Avfall under byggtiden ska reduceras, kéllsorteras och &tervinnas. Hushallsavfall ska sorteras
i organiskt och oorganiskt avfall fr dtervinning. Fastighetsnira killsortering ska finnas i alla
fastigheter.

Dagvatten ska genomga primér rening och utjimning pa fastighet. Mgjligheter till lokalt
omhéndertagande ska tas till vara. Féroreningar i dagvattnet ska avskiljas innan eller under
vattnets vig till recipient.

Biologisk mé&ngfald underlittas genom stor andel gréna ytor och naturlika planteringar.
Utveckling av olika biotoper bor stimuleras. Det ska finnas olika typer av parker och gronytor
for att ge forutséttningar for en varierad flora och fauna. Frukttrid, barbuskar och &tbara
viixter ska viiljas i mojligaste mén. For att sikra en tillracklig méangd grénska pé kvartersmark
anviinds en sd kallad gronytefaktor. Befintlig naturmiljé i anslutning till framtidens
Gustavsberg ska s ldngt mojligt bevaras. Fororenade markomraden som planeras att
bebyggas ska saneras s att risker for boendes hilsa och miljé inte uppstar.

Omradet ska ha ett miljéanpassat transportsystem som bygger pé kollektivtrafik, cykel- och
gangtrafik.

Ekonomisk hallbarhet

Utvecklingen av framtidens Gustavsberg ska understddja en aktiv och hilsosam livsform.
Niérhet mellan bostéder, service och arbete bidrar till en héllbar livsstil och mdjligheter att
hélla levnadsomkostnaderna nere.

Byggnader, parker och infrastruktur ska ges en robust utformning for lang héllbarhet. Det
minskar behov av drift- och underhéll och ddrmed minskar resursanvindningen &ver tiden.
Det kan innebira hogre investeringskostnader, men i gengéld en ldngre livsldngd. Livscykel-
analyser bor nyttjas for att bedoma kostnad i relation till nytta.

Léga drifts- och underhéllskostnader ska efterstriivas och uppnds genom minskad
energianvindning samt material- och teknikval som ger lang livsldngd.

Befintliga byggnader ska om mdjligt ateranvindas och om de rivs bér byggnadsdelar och -
material aterbrukas.
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Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse ska berika genom kontrast mellan gammal och ny
byggnadskonst.

Rimliga boendekostnader ska efterstrivas vid planering och byggande genom satsning pd
enkelhet och kvalitet.

Utvecklingen av framtidens Gustavsberg ska bidra till kommunens tillvéxt pé ett positivt sétt.

Miljoprogram

Mindre stérande buller

Framtidens Gustavsberg ir fyllt av liv och ddrmed ljud. Genom att vi bor titare dkar ljud och

ljudnivéer, men genom vil utformad bebyggelse och minskat bildkande ska storande buller
minskas.

For en god livsmiljd kriivs att det finns platser i och kring bostaden dér [judmiljon &r bra. Man
ska kunna sova med ett 8ppet fonster och samtala och lyssna till radio/TV med 6ppet fonster.
Goda ljudmiljéer ska finnas bide inne och ute i nirmiljon. Sovrum, balkonger och uteplatser
bor placeras pa tyst sida av husen om det & m&jligt.

Mal

Framtidens Gustavsberg #r fritt frin stérande buller i bostdderna och i utemiljéer avsedda for
rekreation och vila.

Riktlinjer for utvecklingen av framtidens Gustavsberg

Riksdagen har en langsiktig malséttning for god ljudmiljo (miljokvalitetsmélet God bebyggd
milj5); bostdder bor utformas si att ekvivalent ljudnivé i bostadsrum inte Gverstiger 30dB(A).
Maximal ljudniva bor inte §verstiga 45 dB(A) mellan klockan 22.00 och 06.00. Bostédder bor
utformas sa att minst hdlften av rummen i varje ldgenhet far hogst 55dB(A) ekvivalent
ljudnivé utanfor fonster.

Minst en balkong/uteplats till varje bostad eller en gemensam uteplats bor utformas/placeras
s att de inte utsétts f5r mer buller &n 55 dB(A) i ekvivalent ljudniva eller maximalt 70 dB(A).

Fran dessa riktvarden for god ljudmiljo &r det rimligt att gbra avsteg i kommunens tétorter for
att klara malet om ett hillbart samhille med mer koncentrerad bebyggelse i kollektivirafik-
ndra lagen. Statens preciseringar av riktvérden for god [judmilj6 &r uttryckta i allménna rad,
som enligt riksdagen &r ett [ngsiktigt mal for samhillet att uppn.

Det langsiktiga malet tillsammans med avstegsprincipen ska vara vigledande och tillsammans
med bullerberiikningar liggas till grund for utformning av bebyggelse frimst i bullerstérda
ligen, lings till exempel Gustavsbergs allé. Bullerdimpande belidggning kan vara ett
alternativ i kéinsliga ldgen.

Uppféljning
Miljéansvariga inom kommunen ska i samband med att man utovar tillsyn dver den bebyggda
miljon vid behov géra métningar av buller for att se till att medborgama har en god ljudmiljd.

0
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Ren luft

Viarmds kommun har som mél att alla ska kunna vistas i titortsnira miljo utan att drabbas av
negativa hilsoeffekter pd grund av luftféroreningar. I framtidens Gustavsberg ska luftkvalitet-
en vara sé& god att nationella miljokvalitetsnormer klaras med god marginal. [ kommunen
klaras i nuldget miljokvalitetsnormerna for lufi.

Trafiken &r den dominerande fororeningskillan och det dr framst partiklar som &r ett hilso-
problem. Dérfor bor trafiken begrénsas, kollektivtrafik samt géng- och cykeltrafik prioriteras.
Transporter br ske med fossilfria brinslen och effektiv logistik.

Vegetation kan anvéndas som luftforbittrare. Trdd ska planteras ldngs gator i Gustavsberg dér
det dr mgjligt. En 6ppen stadsstruktur underlattar luftutbytet i bebyggelseomraden. Luftintag
pa byggnader ska placeras fritt och hogt. Luftkvaliteten i en byggnad beror pé hur frisk luften
dr som kommer in lokalemna, hur effektiv ventilationen &r och vilka féroreningar som avges
till inomhusluften fran sjdlva byggnaden eller frAin ménskliga aktiviteter. Faktorer som pa-
verkar inomhusluften &r anvént byggmaterial, ventilationssystem, fukt, mikroorganismer,
allergen, kvalster och radon.

Mal
Luftmiljon i framtidens Gustavsberg ska vara god bdde utomhus och inomhus.

Riktlinjer for utvecklingen av framtidens Gustavsberg

Fé&r bra utomhusluft f6r barn bér skolor, forskolor och platser for lek inte placeras i
anslutning till hart trafikerade végar. Vegetation ldngs gator #r bra for att finga upp partiklar i
utomhusluft.

Inomhusluft blir bra om ventilationssystem utformas sa att en god avskiljning av partiklar
och andra fSroreningar i tilluften sker. Aterkommande kontroll av ventilationssystem och byte
av luftfilter &r viktigt liksom att luftintag placeras pa sida som inte vetter mot hért trafikerade
vigar. Radonsikert byggande ska utféras vid behov.

Under byggtiden

Fuktsikra byggmetoder ska anvéindas. Egenkontrollprogram for hantering av byggmaterial
ska foljas sa att inte fuktproblem uppkommer. Program ska tas fram av byggherren innan
byggnation pébdrjas. Detsamma giller for damning.

Uppfoljning
Principer for obligatorisk ventilationskontroll ska fSljas. Radonmitning ska g&ras vid tillsyn
av lagenheter och lokaler ddr ménniskor stadigvarande vistas.

Halsosam inomhusmilj6

Allt fler paverkas av dalig inomhusmiljé — fler dr kénsliga for partiklar och kemikalier.
Eftersom allt fler tillbringar mer tid inomhus &r det viktigt for en god folkhilsa att bygga
sunda hus. Férutom att bygga ritt giller det att utforma bostaden s att sunda livsmiljGer
skapas.

Mal
Alla i framtidens Gustavsberg ska ha en sund livsmiljo.

Riktlinjer for utvecklingen av framtidens Gustavsberg
Dammsamlande ytor och installationer ska undvikas och koksskép och garderober takanslut-
as. Diskbédnk och badrum ska utforas sa att fukt och smuts kan kontrolleras och atgérdas.



Tilluftsdon ska ha filter som fingar upp partiklar. Alla bostéder ska ha plats for kéllsortering
av avfall ute eller i sdrskilda soprum.

Uppfoljning
Planering och projektering ska ha fokus pa hilsoaspekter. I konsekvensbeskrivningar ska
hilsa ingd liksom i prévning och tillsyn.

Hélsosam utomhusmiljo

| stora delar av centrala Gustavsberg finns spér frén industriepoken i form av frimst
porslinsskarvor i fyllnadsmassor. Den framtida bebyggda miljon ska vara fri fran gifter med
mera som kan péverka ménniskors hélsa. Det innebir att markféroreningar ska klarldggas i
samband med detaljplanering i den omfattning som krévs for att bestimma om ldmplig
framtida markanvindning. Infor genomférande ska ytterligare kartliggning utforas och vid
behov ska marken saneras i samband med exploatering.

Mal
Utemiljon i framtidens Gustavsberg ska vara fri frdn fororeningar som kan péverka
ménniskors hilsa.

Riktlinjer for utvecklingen av framtidens Gustavsberg

Det #r i forsta hand verksamhetsutvaren och i andra hand enlighet med bestimmelserna i
miljébalken verksamhetsutovaren eller fastighetséigaren som &r ansvarig for markfSroreningar
som kan medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hilsa eller miljon dtgérdas, miljé-
balken 10kap § 2 och 3.

I samband med detaljplanering och projektering ska dversiktliga utredningar genomforas av
markfororeningar for att faststélla att planerad markanvéndning &r lamplig.

Infér byggnation ska utforligare utredningar och vid behov saneringar genomftras. Bygglov
far inte medges forrin frigan om fSroreningar dr klarlagd enligt en sirskild detaljplanebe-
stimmelse.

Uppfoljning
I tillsyn och provning ska ansvarig myndighet granska att verksamhetsutdvare/fastighetségare
genomfor nddvéindiga insatser for att eliminera risker for ménniskors hlsa.

Ljus och skugga

Minniskor behaver solljus for att ma bra, men bdr inte utsittas for skadliga méngder av sol-
ens UV-stralning. I bostider och utemiljder 4r det viktigt med tillgéng till direkt dagsljus.
Dirfor ska byggnaderna orienteras och utformas sa att god tillgang till direkt dagsljus dr
mdjlig. Uteplatser ska placeras i soliga ldgen med m&jlighet till viss avskérmning.

Vixtlighet i tradgérdar och parker ska ha en omfattning som béde ger och inte ger skugga for

mo;jlighet till linga utevistelser i sol och skugga. For barn & mdjlighet till skugga i utemiljon
viktig for att minska exponeringen for UV-strilning. Gérdar till fsrskolor och skolor bér

dérfor ha varierat ljus. &
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I ett sarskilt belysningsprogram kopplat till gestaltningsprogram for framtidens Gustavsberg
beskrivs hur utemiljon ska belysas under den mérka tiden pa dygnet.

Mil
I framtidens Gustavsberg ska bostider, parker, platser for lek, skolgardar och forskolegardar
erbjuda skugga och solljus.

Riktlinjer for utvecklingen av framtidens Gustavsberg
Bostdder ska uppfylla uppstillda krav pa ljuskontakt. I detaljplanarbetet ska solstudier ingé.

Platser for lek och utevistelse ska utformas si att det finns tillgéng till bade skugga och
solljus. Delar av utemiljéerna ska vara solbelyst minst 4-5 tim vid var- och hdstdagjamning.

Uppfoljning
Genom solstudier i planarbete och tillsyn av bebyggda miljéer samt réjning i nirmiljé ska
tillses att bra ljusforhallande uppnés.

Risk for dversvamning och skred ska férebyggas

Bebyggelsen i framtidens Gustavsberg ska lokaliseras till omradden som normalt &r tva meter
over medelvattennivan for att undvika risk for versvimning vid héga vattenstdnd. Avvattn-
ing av omradena ska vara sd utformad och tilltagen att 100 &rsregn inte vallar
dversvdmningar.

Dé@mmen, magasin och ledningar ska ha sékerhetsmarginaler. Takavvattning ska sa langt
m&jligt fordrdjas och infiltreras lokalt. Skredkénsliga omraden fér inte bebyggas utan att
sirskilda &tgérder vidtas.

Mal
All bebyggelse och infrastruktur ska lokaliseras till omraden med liten risk for versvimning
och skred.

Riktlinjer for utveckling av framtidens Gustavsberg

Byggnader ska lokaliseras till omrdden tva meter Gver medelvattennivan. Lagt liggande led-
ningssystem ska forses med backventiler for att motverka avlopps- och dagvatten trycks upp
mot fallriktningen. I anslutning till parker och gator ska §versvimningsytor planeras in som
mdjliggdr att magasinera vatten vid hiftiga regn. Oppna diken ska ha flacka slanter och
rensas/kantklippas arligen. Ledningsdppningar for dagvatten ska ha fangytor och galler.

Uppf6ljning

Kommunen &r driftsansvarig for system pé allmén mark. Fastighetsdgare har ansvar for drift
och underhdll p4 privat mark. De har skyldighet att se till att det finns tillstdnd f5r anslutning
till allménna system.

Ett gronare framtida Gustavsberg

En vil planerad gronstruktur i form av trddgardar, parker och grénomraden #r viktig ur manga
perspektiv. Gronstrukturen fungerar som tétortens lungor och njurar. Den tar hand om dag-
vatten, partiklar och ddmpar buller, utjimnar temperaturen bade inomhus och utomhus, ddmp-
ar vind, skyddar frén skadligt UV-ljus, bidrar till sociala métesplatser och utemiljser for
rekreation och vila samt frimjar bevarandet av biologisk mé&ngfald.



Framtidens Gustavsberg ska ges en mera stadsmissig prdgel med titare bebyggelse omgiven
av en upplevelserik och bra gronstruktur. Grona strék, vattenmiljder och anlagda parker ska
bidra med kvaliteter till omradet som ska priglas av nérheten till naturen. De grona straken
genom samhillet ska leda mot bl strik som Farstaviken och Osby Trdsk och Kvamsjon. Via
grona strik ska man direkt komma ut i intilliggande storre naturomradet. Trots sin
stadsméssighet ska Gustavsberg upplevas som en gronskande tétort. For att uppnd detta ska
bebyggelse omgirdas av gronska i form av fSrgirdsmark, tridalléer, trédgérdar och parker.
Satsningen pa gronskan ska vara i paritet med omsorgen om utformningen och skdtseln av

stadstummen och byggnaderna. Frukttrid, barbuskar och andra étbara véxter ska prioriteras
dar s& & mojligt.

Manga viljer Virmds och Gustavsberg for att bo naturnira med skérgdrd och storstad inpa
knuten.

Mil
Alla boende har gréna utemiljoer néra i form av trédgardar, parker och naturomraden.

Riktlinjer for utveckling av framtidens Gustavsberg
Utanfor varje bostad finns grénska for hélsa, rekreation och vila. Ingen har mer &n 400 meter till

naturomraden. Alla kan g& och cykla till natur utan att storas av farlig trafik. Forskolor ska ha 20 kvm
mark for lek och rekreation per barn.

Uppfoljning
I planering och projektering ska malsattningar forverkligas. I drift och tillsyn ska tillses att en god
utemiljo uppnas som en faktor for ett attraktivt Gustavsberg.

Utemiljo for férskolor
Fér att rymma 100 barn ska byggnaden vara cirka 1000 kvm och utemiljon cirka 2000 kvm.
Berakningen baseras pa malet om 10 kvm innemilj plus 20 kvm utemiljd per barn. I snitt kan man

rikna med ett barn per ligenhet i nyproduktion och hilften efter fem &r ( 0.75 barn i flerbostadshus
och 1.5 1 smahus)

Biologisk mangfald

I en god gronstruktur finns ett samband mellan olika arter och deras verlevnadsmdjligheter.
Framtidens Gustavsbergs bostadsnira natur, som innefattar bide parker, naturpartier gréansar
till storre naturomraden som ingér i regionens grona kilar. Minniskor, véxter och djur ska
kunna ta sig mellan sammanhzngande grona omraden. Denna struktur medfor att Virmdds

viixt- och djursamhillen fir en stérre vitalitet &n om dessa hade varit isolerade grona Gar
mellan en tit bebyggelse.

Mal

Alla ska ha nira till bra utemiljser och kunna g till naturomrdden. Grona kilar ska bevaras.
Forskolor ska ha tillgang till variationsrik utemiljo och néra till naturomraden.

Riktlinjer for utveckling av framtidens Gustavsberg
Relationen mellan exploaterad yta och grén yta, gronytefaktor, ska analyseras i detaljplaner.
Till varje lagenhet (ca 100kvm BTA) bor finnas cirka 5 kvm gérdsyta och cirka 20 kvm

nérnatur/park inom 400 meter. Ytorna ska innehélla platser for lek och rekreation. Kvaliteten
ir viktigare #n kvantiteten.
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Bla- och gronstrukturen ska knyta samman biologiskt viktiga samband i omradet. Bevarade
kulturhistoriska milj6er ska integreras i utemiljer. Utemiljs kring dldre kulturmiljser ska ges
en utformning som knyter an och forstirker kulturvirdet.

Dagvatten ska s& langt méjligt omhéndertas lokalt genom LOD-teknik. Det kan till exempel
ledas ned i tradens vaxtbadd. Speciellt géller det trid intill hérdgjorda ytor, som planteras i
skelettjord med s#rskilda drineringsrér i vixtbidden.

For varje ny bostad som byggs i centrala Gustavsberg ska ett nytt trad planteras inom sam-
hallet. Bade tréd pd allmén platsmark och kvartersmark far rdknas in. Kantstensparkering ska
ha ett trid pa tva bilar.

Uppfoljning
Utformningen av parker och gronomréaden &r ett gemensamt ansvar for fastighetsigare och
kommunen.

Dagvatten tas om hand lokalt

Dagvatten bestar framfor allt av regn- och sméltvatten som rinner frén hardgjord mark eller
takytor till mark eller dagvattenledningar. Istéllet fr att enbart leda bort allt dagvatten i
konventionella ledningsnét for dagvatten bdr dagvattnet utgdra en resurs i bebyggelsemiljon.
Dir det 4r mdjligt ska dagvattnet avledas synligt, s.k. 6ppen dagvattenhantering och pa si sitt
utgdra ett trevligt och omvéxlande inslag. Ovrigt dagvatten, som inte kan tas om hand lokalt
ska ledas till Farstaviken.

Eftersom dagvatten ofta innehéller en hel del fororeningar, framfor allt om det kommer fran
hart trafikerade vdgar och tidigare fabriksomraden, &r det viktigt att dagvattnet renas innan det
nar kringliggande vattendrag. P4 hardgjorda ytor rinner dagvatten av snabbt. Darfor 4r det
viktigt att utjimna fléden for att minska 6versvamningsriskerna i nedstréms liggande
omrdden. For att skydda vattendragen och minska Sversvimningsriskerna ska allt dagvatten i
framtidens Gustavsberg renas och fordrijas bade lokalt inom fastigheterna och i stérre
anldggningar i varje avrinningsomrade innan det leds ut i recipienten.

Mal

Dagvatten i Gustavsberg ska goras till en resurs i miljon. Vattnet ska nyttjas for vixtlighet och
somn vattenspeglar dér det &r mojligt. Dagvattnet ska efter primér rening och utjimning pa
kvartersmark avledas mot Farstaviken. Vigdagvatten leds ocksa det till Farstaviken.

En ny huvudledning planeras inom projektets ram for att hantera allt dagvatten inom
avrinningsomradet samt Kvarnsjéns §verskottsvatten.

Riktlinjer for utveckling av framtidens Gustavsberg

En mera 6ppen dagvattenhantering ska efierstrdvas med ett stort matt av infiltration for att
inte sinka grundvattennivder. Oversvimningsrisken ska minimeras genom att dagvattnet
fordrdjs och leds bort pé ytan i sa stor utstrickning som mojligt.

Vid hojdséttning av planomréden ska dagvattenfrigan beaktas. Kommunala dagvattenanligg-

ningar ska utforas i tidigt skede for att minska belastningen pa berdrda vattendrag redan i
utbyggnads- och driftsskedet.
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Dagvatten fran vigar, parkeringsplatser och andra hardgjorda ytor i anslutning till alléer och
andra tridplanteringar ska i forsta hand anvéndas for tradbevattning genom s.k.
skelettjordsanldggningar fér dagvatten.

Dagvatten frén vigar, parkeringsplatser och andra hirdgjorda ytor ska dér det dr m&jligt
infiltreras i intilliggande mark s& att det renas pd ett naturligt satt, i annat fall fordrdjas.

Inne pa kvartersmark ska dagvatten fran hardgjorda ytor, s& som tak och gingvégar, i forsta

hand avledas ytligt och si langt m&jligt infiltreras i marken och i andra hand fordr&jas och sen
avledas.

Uppfoljning
Uppfoljning av dagvattenutformning och berdkningar inom kvartersmark ska goras bade i
projekterings- och byggskedet.

Energieffektivitet och lagenergihus i framtidens Gustavsberg

Minskad energikonsumtion &r nédvéndigt for att nd klimatmélen. Behovet av energi fr upp-
virmning, transporter, matlagning med mera bdr minskas med 20 procent till 2020 enligt
kommunens Energi- och klimatpolicy.

P4 lang sikt bor behovet stegvis minskas ytterligare genom mer energieffektiva bostéder och
lokaler samt Gkat nyttjande av dverskottsvirme s.k. plushus-teknik. Mélet bér vara att klara
uppvirmningen med hjilp av virmeatervinning och védrme frin ljus, ménniskor med mera.
Europaparlamentet uppmanar medlemslénder att arbeta for ett bostadsbestdnd med sk.
nollenergihus.

Framtidens Gustavsberg ska priglas av hllbar och lag energianvindning. Nya byggnader ska
ha bra klimatskal och energieffektiva system. I framtiden bér bostéiderna ha minst 40 procent

lagre specifik energianvéindning &n nu gillande byggregler BBR 18 (BFS 2011:6, § 9.2) 110
kWh/kvm Atemp och &r. Atemp avser golvarea i bostad.

Fyrtio procent ligre energianviindning innebar cirka 65 kWh/kvm Atemp och ar. En lang-
siktig inriktning bor vara att energi f5r uppviirmning ska minimeras. I en framtid byggs
nollenergihus, som klarar behovet av uppvirmning genom framst utnyttjande av
sverskottsvirme fran bostadens tekniska system och viirmeatervinning (50 — 55 kWh/kvm
Atemp och &r).

Aven byggnader avsedda for handel, skola, forskola och Gvriga verksamheter bdr ha en lig
energiforbrukning genom att motsvarande riktlinjer tillimpas.

I centrala Gustavsberg finns mojlighet att nyttja fjérrvirme producerad med biobrénslen.

Mal

Bebyggelsen i framtidens Gustavsberg ska i genomsnitt ha 40 procent ligre specifik energi-
anvindning 4n gillande byggregler tills man uppnér det ldngsiktiga mélet om noll procent
kopt energi for uppvirmning. Uppvarmning med férmybara kéllor eller virmeatervinning ska
efterstriivas. Fjirrvirme rekommenderas eftersom en ny biobrinsleanliggning finns vid

Ekobacken och det finns majlighet att nyttja Gverskottsvirme frén tillverkning inom
Fabriksstaden.

&
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The following
DEVELOPMENT CONTRACT

has today been entered into between the Municipality of V4rmdd, corporate identity number
212000-0035, 134 81 Gustavsberg, referred to hereinafter as the Municipality, and Villeroy &
Boch Gustavsberg AB, corporate identity number 556441-9918, refesred to hereinafter as the
Developer, for implementation of the detailed development plan for Fabriksstaden,
Gustavsberg 1:29 et al. in the Munisipality of VHrmds.

) §1 DEVELOPMENT AREA

This Contract covers development of the property designated Gustavsberg 1:29 and part of the
propeity designated Gustavsberg 1:52 in accordance with the detailed development plan for
Fabriksstaden, Gustavsberg 1:29 et al, The development area consists of the detailed
development plan area and has been marked on the enclosed delailed development plan map,
Enclosure 1.

The Parlies are aware of that Villeroy & Boch Gustavsberg AB is not going to perform the
development of its property in accordance with this agreement but intends to sell the land to
one or several professional developers and that, Villeroy & Boch Gustavsberg AB intends to
continue business in the high-rise building of the Sanitary Cevamic Factory within
Fabriksstaden in the form of office, tableware factory outlet, bath and wellness show room.

§2 DETAILED DEVELOPMENT PLAN AND OTHER DOCUMENTS

The proposed detailed development plan (acceptance document) for Fabriksstaden,
Gustavsberg 1:29 et al. in the Municipality of Véivmdd drawn up in August and adjusted in
) October 2011 serves as the basis for the development. See Enclosure 1,

The detailed development plan is based on the orientation decisions for the planning of Future
Gustavsberg adopted by the Municipal Council on 5 March 2008 and 25 November 2009,
) respectively.

The Contract is subject to the provisions of the following documents:

Enclosure 1 Proposed detailed development plan for Fabriksstaden, Gustavsberg 1:29 et al,
with provisions and descriptions (the descriptions are not appended with the
Contract).

Enclosure 2A-  Maps showing land transfers

2E

Enclosure 2F  Map showing premises that are to be transferred

Encloswe2G  Map showing areas for public pedestrian traffic and pumping station in the
detailed development plan

Enclosure 3 Common facilities within Future Gustavsberg k
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Enclosure 4 Design provisions
Eneclosure 5 Envirommental programme
Enclosure 6 Programtue for Fabriksparken

Enclosure 7 Time schedule
§3 LAND TRANSFERS
Stage A

The Developer transfers to the Municipality, free of charge, those parts of the properties
Gustavsberg 1:52 and 1:29 which, according to the detailed development plan, shall constitute
communal site land. The areas have been marked with the codes G and H in Enclosure 2A.
The Developer is responsible for ensuring that futore site-land, when itis transfeited to the
Municipality, does not contain higher concentrations of pollutants than those that are
acceptable with vespect to the planned land use. The Developer shall imeet the costs of all
measutes concerned in the management and post-treatment of contaminated soil and rack
which may be encounteted during the coustruction of roads, pedestrian and cycle tracks and
parks.

The land transfers between the Developer anid the Municipality shall in the first instance be
realised by reallotment between properties in accordance with the first paragraph and the
property designated Gustavsberg 2:1. The areas of land shall be transferred free of mortgages.
The transfers shall be made on the basis of a specially drawn up time schedule with respect to
the phasing-out of ongoing industrial operations and the time schedule for the construction of
public facilities within the development area, see also Enclosure 9.

Access to land shall be granted once the decision of the land survey authorities concerning
reallotment has come into force.

Stage B
Tinplementation of the detailed development plan js based on the Developer entering into
agreements with other propetty-owners within the detailed development planning area.

The areas concerned are shown in Enclosute 2B and cover the land:
- from Gustavsberg 1:52 to Gustavsberg 1:310, Caodes bl and b2
- from Gustavsberg 1:52 to Gustavsberg 1:7, Code b3
- from Gustavsberg 1:52 to Gustavsbetg 1:314, Code b4
- from Gustavsberg 1:52 to Gustavsherg 1:64, Code b6
- from Gustavsberg 1:52 to a newly developed housing property for teaced houses,
Code b7
- from Gustavsberg 1:52 to Gustavsberg 1:307, Codes b8 and b9
- from Gustavsberg 1:52 to Gustavsberg 1:105, Code b1l

Stage C é
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The Developer transfers to the Municipality part of the property Gustavsberg [:52 which,
according to the detailed development plan, constitutes an area for a pre-school for a sum of
ONE MILLION TWO HUNDRED THOUSAND SWEDISH KRONOR (SEK 1200 000).
The area concerned is marked with Cpde b10 in Enclosure 2C.

The land shall be transferred free of mortgages. The Developer is responsible for ensuring that
land, on its transfer to the Municipality, does not contain higher concentrations of pollutants
than those that are acceplable with respect to the planned land vse, The Developer shall meet
the costs of all measures involved in the management and post-treatment of contaminated soil
and rock.

The Municipality intends to acquire the propesty Gustavsberg 1:268. Transfer shall in such
case be made in the first instance by reallotment to Property 1:268, Access to the area will be
granted once the reallotment has come into effect. The purchase price shall be paid in cash on
the date of access.

Stage D

The Developer shall transfer to the Municipality, in stages, four sub-areas of the Properties
1:52 and1:29 which, according to the detailed development plan, constitute site land for
housing end shopping centre purposes. The intention is to use the area for rental apartments.
The areas have been marked with the codes A, B, C and D in Enclosure 2D. Payment for the
respective ateas shall be calculated on the basis of SEK. 3 500/m* GTA with building rights
for housing development within the respective area according to the detailed development
plan. The areas shall together constitute a total of 20 000 m? GTA with building rights.

Access to the areas that ave to be transferred shall be granted no later than the following times:

- Aven A (approx. 5 800 m* GTA): 24 months after the detailed development plan
has come into force.

- Area B (approx. 4 000 m’® GTA): 3 months after the detailed development plan
has come into force.

- Aven C (approx. 6 800 m’ GTA): 36 months after the dctailed development plan
has come into force.

- ArcaD (approx. 3400 m”* GTA): 48 months after the detailed development plan
has come into force.

The parties are agreed that adjustment of the boundaries for these areas and replacement of an
area could become necessaty if constraction work is started and the Developer shall sell land
for development. The parties shall in such case hold ¢consultations on a suitable division of
Jand with the aim of improving the ¢onditions for implementation of the detailed development

plan.]

Access times and payment of the purchase price shall be detecmined in more detal in the
purchase contract for the area of land in guestion. Access shall be coordinated together with
the land parcelling decision for the establishment of the properly in question.

The land shall be handed over rough-planned and free of buildings, installations and building

remainis, and shall be ready for construction with housing units in accordance with the detailed
development plan. If an area of land at the time of access still contains buildings, instellations é
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or building remains, the Developer, with liquidated damages equivalent to the cost of
demolifion, etc. shall be responsible and pay for the demolition and clearance of the area of
land referred to above within the period of time that is to be specified in the purchase
agreement. The pariies are agreed that demolition and rough planning within Area B will not
be completed at the time of access but shall take place at the time specified in the purchase
agreement. The Developer undertakes to manage the property, as the owner of the property, up
until its transfer to the Municipality.

The Developer is responsible for enswing that the land, at the time of its transfer to the
Municipality, does not contain any higher concentrations of pollutants than those that are
considered to be acceptable with a view to the planned land use. The Developer shall pay for
all measures for the management and post-treatment of contaminated soil and rock material.

The Jand shall be handed over [re¢ of mortgages.

The purchase price shall be paid by, in the first instance, set-off against the Developer's
responsibility to make payment to the Municipality for common facilities as per § 10.1 and
otherwise cash payment on the date of access. The paities undertake to enter into special
purchase agreements for transfers basically in accordance with the enclosed purchase
agreement form no later than six (6) months before the preliminary date of access as specified
above. Details of the conditions set forth above shall be specified in the purchase agreement.

Stage E

The Developer shall transfer to the Municipality the part of Gustavsberg 1:29 referred to as
Kajen, The area has been marked on the map enclosure, Enclosure 2F. The purchase price
shall be ONE THOUSAND SWEDISH KRONOR.(SEK 1 000). The area of land shall be
handed pver in its existing condition. Access shall be granted three (3) months after the plan
has come into force. A bill of sale shall be drawn up and signed by the Developer once the
purchase price has been paid in full.

Stage F

The Developer shall transfers the area, free of charge, with the existing building called Gula
Porten for the newly established Q property marked with Code bS on the appended map,
Enclosure 2B. The area will be transferred in its existing condition free from mortgages.

§4 TRANSFER OF PREMISES

The Developer shall, free of charge, transfer to the Municipality pavt of the property
comprising & building area of approximately 500 m? within the preserved building that is
marked with an x on the map in Enclosure 2G . The premises shall be transferred in a clean
and orderly condition in the forn of:a raw building frame ready for non-structural works and
free from hazardous substances and contaminants.

A special bill of sale shall be drawn up for part of the property with premises.

§5 EASEMENT

The Developer shall, fiee of charge, grant an easement for the area for public pedestrian and
cycle traffic within the area marked with an x on the map, Enclosure 2G. A special easement

f
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agreement shall be entered into between the parties. The agreement can also serve as an
agreement for the establishunent of an official easement.

The Developer shall also, free of charge, provide space for a pamping station in accordance
with the detailed development plan. The area has been marked on Map Enclosure 2G. The
provision can be made by means of easement, utility rights or 3D land parcelling according to
the Municipality’s wishes.

The Developer undertakes to transfer/lease land for transformer stations (E 1 areas) 1o
network operators or to the Municipality free of charge.

§6 UTILITY LINE RIGHTS

The Municipality will apply for utility line rights in order to lay, maintain, renew and for the
future retain public water supply pipes and sewers with ancillary fittings. The Developer will
support any such application(s) made by the Municipality for properties covered by this
Contracl.

Location

The Municipality specifies preliminarily in its application an area for the utility line rights.
The definitive location for the area will be determined during the course of future surveying
activities.

Availability

The Municipality is granted access to the property in question for the purpose of visual
inspection, maintenance and repair work and for the laying and relocation of utility lines and
ancillary fittings.

Utility line works

The Municipality shall, in exercising its utility line rights, make sure that any damage to
affectec! property is avoided and that the property conceined is not burdened to any greater
extent than necessary. Once the utility line works have been completed, the Municipality shall
reinstate the land and installations affected.

Prior to conducting maintenance works, etc. the Municipality shall within a reasonable period
of time inform the owners of the property concerned as to the nature of planned measures.

The Municipality may in acute circumstances perform necessavy measures without informing
the property owner in advance. The Municipality shall as soon as possible inform the property
owner as to what measures have been taken and of any need for follow-up measures.

Regulations

The Developer may nat, within the area provided ox transfered, without the written consent of
the Mumicipality, drill, blast, excavate or in any other way change the existing ground level,
construct buildings or facilities, plant trecs and vegetation af a distance of less than XX m
from a utility line, arrange stockpiles or otherwise cary out work that could cause damage to
the utilities or otherwise significantly complicate exercise of the utility line rights.

The area allotted may in no other respect be used so that damage or inconvenience is caused
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unnecessarily to the utility lines or so that the Municipality is obstructed in its laying works,

. inspection, maintenance, repair or conversion works,

ayment
No payment shall be made for the utility line rights,

§7 COMMON FACILITIES

Within the Developer’s property Gustavsberg 1:52 there is at present a common facility for
parking, etc,, Gustavsberg ga:23. In conjunction with the implémentation of the detailed
development plan this facility shall be reviewed. The Developer undertakes to try and reach
agreement with other participating properties on this review and to apply for such review from
the land survey autharities, The Developer shall bear all costs for measures associated with
the review unless the participating properties agree otherwise:

The petformance.of land transfers pursuant to § 3 assumes that the common facility in
question has been reviewed so that it does not burden land that is to be transferred to the
Municipality.

§8 LAND PARCELLING

The Municipality shall apply for and the Developer shall meet the costs of all land parcelling
measures for the performance of land transfers between the Municipality and the Developer.
The Developer applies and pays for all other land parcelling measures concerning the
Developer’s propeities that are needed for the implementation of the new detailed
development plan.

§9 GROUND INVESTIGATION

The long-term responsibility for ground contamination in the Gustavsberg area does not
change as a result of a detailed development plan or development agreement. The ground that
is transformed into developed land and communal site land shall meet stipulated requirements
that are based on the land us¢ according to the detailed development plan.

The Developer shall in his building permit application to the Municipality present the reslts
of investigations conducted with respect to ground contamination and proposals for any
measures faken in order to be able-to use the development area in accordance with the
conditions of the detailed development plan,

The Developer shall perform and pay for the post-treatment measures that need to be taken as
a consequence of contaminatlon in order to prevent, obstruct or counter the occurrence of
damage or inconvenience to the detriment of public health or the environment, and so that it is
possible to use the Jand in line with the conditions of the new detailed development plan.

§10 EXISTING UTILITY LINES, EASEMENTS, ETC.

It is the responsibility of the Developer to make sure in good time of the locations of existing
utility lines in the Developer's praperties and to find out about any relacation costs associated
with the construction of new buildings. The Developer shall be responsible for securing and p
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maintaining the function of existing utility lines throughout the construction period and paying
for any relocation of utility lines and temporary works during the conslruction period as a
consequence of new buildings within the development area.

The fimction of the existing water line from Farstaviken to the property Gustavsberg 1:316 et
al. shell be retained and its alignment shall in its present or new location be secured by an
easement or similar,

§11 GENERAL FACILITIES

11.1 Common facllities within Future Gustavsberg

According to the programme'for Central Gustavsberg, certain municipal facilities shall be
built withirn the area that is common for Future Gustavsberg. The facilities in question ave
presented in Enclosure 3.

The Municipality, which shall also own, and manage the facilities, undertakes to construct
these facilities. The property owners within the programme area for Central Gustavsberg, ta
whom the Developer belongs, and who are granted building permits in new detailed
development plans, shall pay for these measures by reimbursing the Municipality for their
shave of the cost for the construction of the facilities.

The Developer shall, for the purpose of the development avea, for his share of these common
costs, remunerate the Municipality with FIFTY-FIVE MILLION SWEDISH KRONOR (SEK
55 000 000). The payment shall be made once the detailed development plan has come into
legal force by settlement against the purchase sum for the areas of land that the Municipality
shall acquire in accordance With § 3, Stage D.

The Developer intends to sell land for the buildings in the development area, Remuneration as
outlined above is calculated on the basis of sales revenue for b\nldmg rights on the sale of
completed site land including street costs of Lup to SEK 4 000 /m* GTA for up to 80 000 m?
GTA. If the revenue exceeds SEK 4 000 /m* GTA, the above remuneration shall be adjusted
upwards by 50% of the part by which the sales revenue exceeds SEK 4 000 Im* GTA.

Payment shall be made on receipt of invoice from the Municipality

11.2 Common facilities within the development area

Communal site land within the detailed development plan shall have a municipal principal,
The Municipality is responsible for the design and construction of streets, pedestrian and cycle
tracks, and parks within the development area. The Developer and other propetty owners
within the development area shall, as reimbursement for street costs, pay for these facilities in
relation to granted building rights in the new detailed development plan. The Developer shall
reirnburse the Municipality with 65 per cent of the costs for the construction of streets, etc.
within the development area. For calculations of the basic data for street cost reimbursement
as per this pavagraph, a deduction shall first be made of the street cost reimbursements from
the properties Gustavsberg 1:316 and Gustavsberg 1:307. g'
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Street cost reimbwrsement shall be paid no later than when the communal facilities have
undergone final inspection and have been approved by the Municipality.

Payment shall be made on receipt of invoice from the Municipality

The construetion of common facilities and payment of stieet cost reimbursement shall be
staged and be coordinated with the Developers explotation,

This does not apply to conversions and new developments of facilities within the development
area that are adjusted in Clause 11.1.

§ 12 FACILITIES WITHIN DEVELOPED LAND

All facilities within develop land according to the new detailed development plan shall be
constructed and paid for by the Developer with the exception of works within the u-area. The
Developer is responsible for and will also pay for the connection of these facilities to
communal site land. The Developer is responsible for ensuring that developed land is
developed in accordance with plan conditions and plan specificatians,

The Developer shall also construct and pay for facilities within the x-area on the Developer’s
property and subsequently transfer them to the Municipality. Planning and completion of the
facilities shall be made in accordance with ABT 06, AMA Anlfiggning 07, The Governmental
Traffic Agency’s regulations VGU and VVK Road and other regnlations customary and
applicable as well as regulations under the Municipality's Technical Guideline. The design
repulations under section 15 shall apply. The municipality shall be given the opportunity to
review the construction documents in good time prior to commencement of the works and to
notified about and allowed to participate in project meetings.

The facllities are transfesred to the municipality without compznsation upon approved final
inspection.

§13 WATER SUPPLY AND SEWERAGE FACILITIES AND
STORMWATER
The Municipality is résponsible for the constriction of communal water and wastewater pipes
for the connection of properties within the development area to the municipal water and
wastewater system. The Municipality is also xesponsible for the extension of networks for
denling with storm water within the development area. For the balancing of storm water flows,
a storage basin will be located centially in Fabriksparken. The Municipality is the principal for
storm water systems on public land, including the storm water basin.

Storm water shall be dealt with locally within the development area wherever this is possible
with overflow into the municipal storm water network. The Developet undertakes 1o follow
the Municipality’s starm water policy in connection with development within developed laud.

The developer shall pay the Municipality a water supply and sewerage fec based on the water
supply and sewerage rates applying at any given time. The fee is to be reduced in relation to
existing buildings..

§14 SITE ESTABLISHMENT PLAN, ETC.
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Coustruction work in the Fabriksstaden area will continue over a long period of time. The
parties-are agreed that it is important, when the area begins fo be occupied, to as far as
possible offer the vesidents a sound and finished living environment. Therefore, in good time
before work starts in the development area on site establishment, the Developer shall, in
cooperation with the Municipality, draw up plans for different construction stages (stage
plans) including a site information plan for staged construction. The stage plans shall show
how the construction work in the developed land is progressing and, among other aspects,
show works areas, protective measures, fransport routes, roads for motorised and pedestrian
waffic, areas with building operations as well as completed areas. The plans shall also show
protective measures for existing vegetation that is to be preserved. The plans shall be
approved by the Municipality in writing before the site establishment work commences.

§15 DESIGN PROVISIONS

The parties undertake to abide by the design provisions that constitate part of the plan
documents in conjunction with construction works in the development ayeas. According to the
design provisions and the detailed development plan, housing properties may not be fenced in.
See Enclosure 5

§ 16 ENVIRONMENTAL PROGRAMME

The Developer undertakes to ensure compliance with the environmental programme drawn
up by the Municipality for planning and construction within Fabriksstaden, with the exception
for the patrimonial high-raise buildling of the Sanitary Ceramic factory for which this may not
be-possible. The environmental programme is presented in Enclosure 6.

District heating is available within the development area and the Municipality recommends
connection to the district heating network for environment-friendly heating purposes.

The planned development shall implemented in a clinate-effective way. This means that
energy use conisumption shall be kept as low as possible, The Developer shall, according to
the Municipality’s environmental programme, during the design and construction of new
housing units within the development area, ersure that the energy consumed by the buildings
is-at most 60 per cent of the current requirements for 2011 stipulated by BBR, with the above
mentioned exception for the patrimanial building.

The Developer shall, within the new properties, pravide space for waste recycling in different
fractions.

§17 STREET COSTS

If the Developer has in all respects completed his undertakings in accordance with this
Coniract, including the payment of remuineration pursuant to § 11.2, the present and futme
owners of properties within the development area shall be assumed to have paid ongoing
street cost payments for the property for the new detailed development plan in accordance
with this Contract, This does not apply to payment for improvements to or the construction of
new streets and other public places with associated facilities, which nyay need to be paid in the
future.

§18 PARKING é
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The Developer undertakes to abide by the Municipality’s parking norms during construction
work in the development area. The parking noym for residential parking within Fabriksstaden
is 0.8 parking places per apartment.

Residential parking, including visitors' parking, as outlined above, shall be arranged on
developed land, preferably in the form of garage parking, In addition fo these places, the
Municipality will arrange for visitors’ parking on street land.

§ 19 BUILDING PERMIT CHARGES

The Developer shall, in conjunction with the granting of a building permit, pay a building
permit fee in accordance with the Municipality’s building pevmit charges, If the Deyeloper has
paid for his part of the cost for the detailed development planning of the development area, no
planning fees will be charged.

§ 20 CONNECTION FEES

All fees for the connection of water, wastewater, stoyn water, district heating, electricity and
telecom, elc. shall be paid by the Developer in line with current rates at the time of connection
or as otherwise agreed by the Developer and the relevant supplier.

§21 TIME SCHEDULE / CONSTRUCTION SEQUENCE

Fabriksstaden will be constructed in stages. This Contract is based on a preliminary division
into stages for the construction of new housing within the Developer's properties and for the
construction of municipal public facilitics in the development area, The division into stages is
ptesented in Encloswre 7. The parties shall, no later than six (6) months before a stage is to be
started, reach agreement on a more precise time schedule with respect to ground levelling,
clearance, decontamination, design and the construction of housing units and municipal
facilities for pood cootdination of these works.

The Developer undertakes not to start work on the construction of buildings in conflict with
the appended pieliminary time schedule or with any common time schedule drawn up ata
later date ns indicated above. The Parties are aware of that the time schedule may be
postponed depending on when Villeroy & Boch Gustavsberg AB can sell the Jand to a
developer.

§22 DELAY INTEREST

If the Developer fails to make payinents in accordance with this and associated agreements at
the right time, delay interest is payable equivalent to an interest rate that exceeds the Swedish
Central Bank reference rate valid at any given time by eight (8) percentage points.

§23 CONTROL POINTS

In the event that contrel points arc destroyed or have to be removed in connection with the

development, the Developer is obliged to inform the Municipality immediately. The position
of destroyed control points shall be marked on a paper map where the numbets and positions
of the destroyed points are noted. All costs incurred by the Municipality for the provision of

new control points shall be met by the Developer. (P
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§24 SURETY

For performance of the Developer’s undertakings pursuant to this Contract, the Developet
shall provide a guarantee. The guarantee shall be provided in stages in en amount of FIFTEEN
MILLION SWEDJISH KRONOR (SEK 15 000 000) per stage. The guarantee shall be met by
the Municipality retaining the difference between the Municipality’s purchase price (SEK

70 000 000) for land acquisition as per § 4, Clause D and the Developer’s remuneration for
common facilities (SEK 55 000 000) as per § 10.1 until the developer’s overall payment
obligations in accordance with § 11.2 in this Contract have been fulfilled. The amount will be
released together with accrued interest on the amount. The patties shall confer to seek
reasonable interest on the bank account on which the security shall be deposited.

§25 CONSULTATION

The Developer shall hold consultations with the Municipalify on & continuous basis

throughout the period from when the defailed development plan comes info force up until the

time of completed development.
As regards queries to authorities, reference is made to the authority concerned,

§26 PREVIOUS AGREEMENTS

This development contract replaces the previous Agreement entered into (dated 2009-10-07)
and Planning Contract (approved by Vihdt Municipal Council on 2011-06-22) for the
Developer’s properlies in the development area, The Municipality shall no later than two (2)
months after a new detailed development plan has come into force, send a final invoice for
work carried out in conjunction with the detniled development plan in accordance with Item 6
of the Planning Agreement,

§27 TRANSFER

This Contract may not be transferred to any other party without the wiitten consent of Viirmdo
Municipal.

In the event of a transfer of one of the properties that is covered by this Contract, the
Developer shall oblige the hew owner to observe the underlakings that rest with the Developer
pursuant to this Contract so that the Contract will remain valid with respect to each new
owner of the property in question, The Municipality is aware of that Villeroy & Boch
Gustavsberg AB is not a developer and will not develop the land on its own. Therefore
Villeroy & Boch Gustavsberg AB will have to sell the land to professional developers to
realize the zoning plan, and that a transfer of this Contract will be required in relation to such
divestments,

§28 VALIDITY

This Contract shall only remain valid between the parties on condition that:

- Vamds Municipal Council approves the Contract before 31 March 2012 through &
declsion that comes into legal force,

- The detailed development plan for Fabriksstaden, Gustavsberg 1:29 et al. is adopted by
3] March 2012 through a decision that comes inlo legal force
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If the Contract does not become valid, each party shall meet its own costs as per the
Agreement and the Planning Contract between the parties as well as other costs,

§29 PRIORITY OF INTERPRETATION

This Contract has been translated into English. The parties are agreed that the Swedish version
of the Contract bas priority of interpretation over the English version. This means that the
Swedish version shall be used in the application of the Confract and in connection with the
settlement of any dispute that may arise in connection with the Contract and its provisions.

§30 SETTLEMENT OF DISPUTE

Any dispute regarding the interpretation and application of this Contract shall be settled by a
general cowt in accordance with Swedish law and within the Municipality.

This Contract has been drawn up in two (2) identical copies, one for each party fo the
agreement.

Virmds, A0 &0
for the Municipality of Virmds
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Mellan Virmdé kommun, org nr 212000-0035, "Kommunen”, och Villeroy & Boch
Gustavsberg AB, org nr 556441-9918, “"Exploatéren”, har triffats féljande

TILLAGGSAVTAL

till exploateringsavtal avseende genomforande av detaljplan for Fabriksstaden, Gustavsberg
1:29 m f1 i Varmdd kommun.

§1 BAKGRUND OCH SYFTE

| samband med antagande av detaljplan fr Fabriksstaden, Gustavsberg 1:29 m f1, dp 202,
triffades mellan Kommunen och Exploatéren ett exploateringsavtal daterat 2012-01-09,
“Exploateringsavtalet”, avseende exploatering enligt naimnda detaljplan. Parterna har
direfter triffat ett ramavtal daterat 2013-11-02, "Ramavtalet”, vilket behandlar vissa fragor i
Exploateringsavtalet.

Vid antagandet av ovanndmnda detaljplan undantogs ett omrade omfattande fastigheten
Gustavsberg 1:268 samt del av Gustavsbergs 1:52. Fastigheten Gustavsberg 1:52 dgs av
Exploatdren och fastigheten Gustavsberg 1:268 dgs av CTE Bygg AB, "CTE”. Kommunen
dger fastigheten Gustavsberg 2:1.

Som grund for exploateringen ligger, forutom detaljplan for Fabriksstaden, forslag till
detaljplan for Stallet, Gustavsberg 1:268 mfl i Virmdd kommun, "Detaljplanen”, upprittad i
april 2016. Se bilaga 1. Detaljplanen omfattar i huvudsak det undantagna omrédet enligt andra
stycket.

Detta avtal avser genomftrande av Detaljplanen. Parterna dr ense om att f6r planomradet ska
Exploateringsavtalet gilla i sin helhet med de dndringar och kompletteringar som framgar av
detta avtal. Hinvisning till detaljplan enligt Exploateringsavtalet ska dven avse Detaljplanen.

§2 DETALJPLAN

Kommunen har upprittat Detaljplanen enligt bilaga 1. Kommunens samtliga kostnader for
detaljplanearbetet ska ersiittas av Exploattren senast fyra veckor efter detaljplanen har antagits
av kommunfullmiktige. Ersittningen betalas mot av Kommunen upprittad och dversidnd
faktura.

§3 MARKOVERLATELSER

Allmin platsmark

Exploatoren Gverlater till Kommunen utan ersittning de delar av fastigheten Gustavsberg 1:52
som enligt Detaljplanen ska utgdra allmin platsmark samt mark for teknisk anldggning,
nitstation, omfattande ca 475 kvm enligt samma villkor som i Exploateringsavtalet § 3,
moment A. Omradena har markerats med littera D1 — D3 pa bilaga 2. Sarskild anstkan och
dverenskommelse om fastighetsreglering ska upprittas for dverlatelserna.
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Markreglering med andra fastighetsiigare
For genomfGrande av Detaljplanen ska avtal om markreglering triffas mellan Exploatéren och
CTE Bygg AB enligt féljande

- delar av fastigheten Gustavsberg 1:52 som enligt detaljplanen utgor omrade for
centruméindamal omfattande ca 355 kvm ska dverforas till Gustavsberg 1:268. Omradena har
markerats med littera C1 och C2 pa bilaga 2.

Som ersittning for Gverldtna omraden ska CTE till Exploatdren erligga
TREHUNDRATJUGOTVATUSEN (321 000) KRONOR.

Srskilt dverenskommelse om fastighetsreglering mellan fastigheterna Gustavsberg 1:52 och
Gustavsberg 1:268 ska triiffas mellan CTE och Exploatoren angdende markéverlatelser enligt
ovanstaende stycken. Markomradena ska 6verlatas fria frin inteckningar.

Omrade for forskola

Enligt § 3. moment C, i Exploateringsavtalet var avsikten att Kommunen skulle férvirva en
del av Gustavsberg 1:52, vilken var utlagd till mark for forskola. Denna del undantogs frén
den antagna detaljplanen for Fabriksstaden och ingér nu i Detaljplanen. D3
markanvéindningen for forskola inte lingre ar aktuell &r Exploatéren och Kommunen verens
om att markforvérv enligt § 3 mom C i Exploateringsavtalet inte ska genomfbras.

§4 SERVITUT

Fastigheten Gustavsberg 1:268 har idag ett avtalsservitut fér befintlig vatten- och
avloppsservis inom Gustavsberg 1:52. Servitutsomridet har markerats pa bilagd karta, bilaga
3. Servitutsavtalet ska i ssamband med genomfdrande av Detaljplanen justeras med hiinsyn till
nya fastighetsforhallanden.

Avtalet kan dven utgdra 6verenskommelse for bildande av officialservitut.

§5 OVERLATELSE AV AVTAL

Detta avtal far inte 6verlatas pa annan utan skriftligt godkannande av Virmds
kommunstyrelse.

Vid dverlatelse av fastighet som omfattas av detta avtal skall Exploatéren tillfsrbinda den nye
dgaren att iaktta vad som avilar Exploatdren enligt detta avtal, sa att detta blir gillande mot
varje kommande dgare av fastigheten.

§6 JUSTERING AV DETALJPLAN

Detta avtal grundar sig pa upprittad granskningshandling for Detaljplanen. Parterna ér ense
om att genomfSrande av avtalet ska grunda sig pa den antagandehandling som uppriittas efter
granskning. Parterna accepterar eventuella mindre justeringar av Detaljplanen som kan
komma att ske efter granskning.
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§7 VILLKOR

Detta avtal upphor att gélla om

- Detaljplan for Stallet, Gustavsberg 1:268 m fl, inte antas av Virmds kommunfullmaktige
senast 2017-03-31

- Beslut om antagande inte vinner laga kraft

Om avtalet upphdr att gélla ska respektive part sta sina egna nedlagda kostnader. Exploatdren
ska dirutdver sta for kostnader for Detaljplanen enligt § 2.

§8 TVIST

Tvist angdende tolkning och tillimpning av detta avtal ska avgoras av allmén domstol enligt
svensk ritt och pd kommunens hemort.

§9 OVRIGT

I vrigt ska Exploateringsavtalet gilla med oféréndrade villkor.

Detta avtal &r upprittat i tvé likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Viarmdo den ............ Viirmdo den .c.ioeenrins

Varmds kommun Villeroy & Boch Gustavsberg AB
Bevittnas: Bevittnas:

BILAGOR

Bilaga | Forslag till detaljplan for Stallet, Gustavsberg 1:268 m.fl. med bestimmelser
samt beskrivningar (beskrivningarna biligges ej avtalet).

Bilaga 2 Karta 6ver markdverlatelser

Bilaga 3  Servitut for ledningar
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