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< Trolinattan':

Fastighets AB Trollred dnskar utveckla och fortata del av kvarteret Rodjan med
en ny byggnad. Ytan som féreslas bebyggas anvands idag for markparkering och
ar omgiven av byggnader i tre vaningar, belagna inom fastigheterna Rédjan 8,
Rddjan 1och Rédjan 5. | befintliga byggnader finns bostader, garage, lager och
kontorslokaler (Ttela). Planbesked for Rodjan 8 har tidigare beviljats av davarande
Byggnads- och trafiknamnden i beslut 2017-04-27 § 172.

Mojligheten att utveckla del av kvarteret Rodjan med ny byggnad omfattar
aven fastigheten Rddjan 1och en aldre tegelbyggnad fran 1910-talet. En
ansokan om rivningslov avslogs i davarande byggnads- och trafiknamnden
2018-08-30. Till grund for beslutet var bedomningen att byggnaden bedoms
ha ett sarskilt kulturhistoriskt varde och omfattas av plan- och bygglagen 8
kap. 13 §, 14§ samt 178. | beslutet anges att i ett kommande planarbete ska det
utredas om byggnaden delvis eller i sin helhet kan integreras i detaljplanen. |
mars 2020 beviljades bygglov for att bygga om den gamla tegelbyggnaden fran
kontorslokaler till 24 smaldgenheter.

Ett start-PM till detaljplan godkadndes av samhallsbyggnadsnamnden 2019-12-12.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggéra fortatning med ny byggnad inom Rdédjan
8 och del av Rddjan 1. | samband med fortatning stélls hdga krav pa utformningen
av bebyggelsen och gestaltningen av det offentliga rummet. Fértatningen ska
tillfora arkitektoniska kvaliteter och forstarka den rutnatstruktur som ar typisk
for kvarteren i centrala Trollhattan. Byggnadens koppling till Drottninggatan ar
viktig samt den boendemiljo som skapas inom kvarteret.

Detaljplanen syftar aven till att varna de kulturvarden som finns hos en aldre
tegelbyggnad inom Rédjan 1, fore detta kvarnbyggnad, fran 1910-tal. Aldre
bebyggelse som ar kulturhistoriskt vardefull ar viktig att bevara da den ger insikt
i de ekonomiska och sociala forandringarna och forstaelse for Trollhattans
utveckling.

Detaljplanen majliggor ny byggnad i 8 vaningar med cirka 60 lagenheter.
Byggnaden placeras langs med Drottninggatan med entréer ut mot gatan.
Parkeringsplatser I6ses genom underjordisk parkering. Pa parkeringsdackets tak
ska en gardsmiljé anordnas for de boende. Samnyttjande av gardsmiljon kan ske
med befintlig byggnad inom Rédjan 1.

Den nya byggnadens utformning ska forhalla sig till ett gestaltningsprogram som
tas fram av Samhallsbyggnadsfdérvaltningen.

Planbeskrivning Detaljplan for del av kvarteret Rodjan
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PLANFORFARANDE

Detaljplanen for del av kvarteret Rédjan hanteras enligt reglerna for plan-

och bygglagen (2010:900). Detaljplanen handlaggs med standardférfarande
enligt 5 kapitlet 6 § plan- och bygglagen da forslaget bedoms vara av
begransad betydelse, saknar intresse for allmanheten, inte antas medfora
betydande miljopaverkan samt ar forenligt med kommunens éversiktsplan och
Lansstyrelsens granskningsyttrande dver denna enligt 3 kap. 16 § plan- och

bygglagen .

Antagande av detaljplanen foreslas ske i samhallsbyggnadsnamnden.
Kommunfullmaktige har 2018-11-26, § 156, delegerat till
samhallsbyggnadsnamnden att i vissa fall anta detaljplaner och
omradesbestdmmelser under forutsattning att kommunstyrelsen inte har nagot
att erinra.

PLANDATA

Lagesbestamning, avgransning, areal och markagoforhallanden

Planomradet &r belaget i Trollhattans centrumomrade, i narhet till resecentrum
och Bergslagsparken. Planomradet avgrénsas av Jarnvagsgatan/Drottninggatan
i norr och dster samt fastigheterna Rodjan 9 och 5 i vaster och soder.

Planomradet omfattar 0,24 hektar. Marken inom omradet &r privatagd.

Berdrda fastigheter Fastighetsagare

Rdodjan 1 - privatagd

Rddjan 8 - privatagd

Planforslaget innehaller:

Kvartersmark Areal

Bostader, centrum (BC) cirka 1800 kvadrameter

Bostader, centrum, transformatorstation (BCE) cirka 600 kvadratmeter

Detaljplan for del av kvarteret Rédjan Planbeskrivning
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TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Riksintressen, 3 kap. miljobalken

Planomradet berors av riksintresse for totalforsvaret och for kommunikationer,
flygplats. Trollhattans tatort ingar i riksintresse for totalférsvaret som
stoppomrade for hdga objekt och influensomrade luftrum kring Satenas
flygflottilj och Rada 6vningsflygplats. Restriktioner innebar en generell
begrénsning av hoga objekt pa 45 meter inom sammanhallen bebyggelse.

Runt Trollhattans och Vanersborgs flygplats, som utgor riksintresse for
kommunikationer, galler ett hinderfritt omrade som innebar restriktioneri
byggnadshdjd. Planomradet ligger inom ett intervall dar begransningar for hojer
ar +100 till +110 meter 6ver nollplanet.

Cirka 160 meter norr om planomradet gar jarnvagen (Norge/Vanerbanan) som &r
ett riksintresse for kommunikationer, jarnvag.

Oversiktsplan

Trollhattans éversiktsplan OP 2013 - Plats for
framtiden antogs av kommunfullmaktige 2014-02-

10. Den fokuserar pé att forverkliga tre stora mal for
Trollhattans Stad. Forst och framst ska Trollhattan
byggas for alla, vilket ar 6versiktsplanens dvergripande
mal. Den ska dven skapa forutsattningar for att
uppfylla Stadens vision om Trollhattan som en stolt
och innovativ stad med plats for framtiden. Slutligen
har Staden ett mal om att vi ar 2030 ska ha vuxit till

ca 70 000 Trollhattebor. Enligt dversiktsplanen ska
hela Trollhattan utvecklas och det innebar bland annat
bygga tatare och utveckla redan ianspraktagen mark.
For att uppna befolkningsmalet bedémdes 2013 att det
kravs cirka 7 000 nya bostader i kommunen, varav 6
000 inom tatorten.

>
P
Ve
7
-

| versiktsplanen ingar planomradet i kategorin
"Centrala Staden”, vilken beskrivs pa foljande satt:
Centrala stadens rutndtsménster dr karaktdristiskt och
utmdrkande for en stad av Trollhdttan storlek och bor
bevaras och utvecklas vid fértatning och utveckling av ﬁ
omradet. Rutndtsménstret skapar en tydlig struktur och
dr en levande del av Trollhdttans historia. Nya byggnader
bér bygga vidare pd befintlig struktur och méjliggéra
butiker eller annan aktivitet i gatuplan fér att skapa
trivsamma och attraktiva gatumiljber. Stor vikt ska
IGggas vid gestaltning av byggnader och det offentliga  * \  ' kilometer
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rummet. Verksamheter med liten omgivningspdverkan kombineras redan idag med
bostdder i centrala staden och denna utveckling ska uppmuntras.

Planforslaget bedoms vara forenligt med dversiktsplanens intentioner.

Gallande detaljplaner
Planomradet ingar i Stadsplan S:11/1950
for kvarteren Jupiter, Apollo, Herkules
m.fl, antagen ar 1949. Stadsplanen
omfattar en stor del av Trollhattans
rutnatsstad men har urholkats nar nya
detaljplaner har uppréattats under aren
for olika kvarter. For detaljplaneomradet #
medger stadsplanen bostads- och '
handelsdndamal. Byggnader ska
uppfdras sammanbyggda mot gata.
Byggnad langs med Jarnvagsgatan

far vara max 3 vaningar, motsvarande
byggnadshojd 10,8 meter. Byggnad

i korsningen (Jarnvagsgatan/
Drottninggatan och langs med
Drottninggatan for vara max 4 vaningar,
motsvarande byggnadshdjd 14,4 meter.

3 Y e i Ly k
Ortofoto dver befintlig bebyggelsestruktur.
Stadsplanen reglerar pé ett tydligt s&tt  Planomréddets gréns i svart linje.

hur Trollhattans innerstad ska bebyggas ., .. = // ~~

utifran ett rutnatsmaonster med raka
gator och slutna kvarter. Inom kvarteren
tillats i vissa fall gardsbyggnader, bland
annat inom kvareret Rédjan.

Befintligt bebyggelsemdnster avviker

fran stadsplanen. 3 N
Stadsplaner saknar genomforandetid
men galler som detaljplaner tills de
upphavs eller ersatts med en ny enligt
plan- och bygglagen.

Fastighetsplan

Planomradet omfattas av tva
fastighetsplaner. Rodjan 1 omfattas
av fastighetsplan for Centrala Staden
T:1/1906. Rodjan 8 omfattas av
fastighetsplan for Rodjan T:11/1939.

Utsnitt ur stadsplanen. Planomrddets grdns i svart linje.

Fastighetsplanerna upphavs inom fastigheterna Rddjan 1och 8 nar aktuellt
planforslag vinner laga kraft.

-~
L)

Detaljplan for del av kvarteret Rédjan Planbeskrivning
Antagandehandling juni 2022 7(33) &




FORUTSATTNINGAR &
FORANDRINGAR

MARK OCH VATTEN

Mark och vegetation
Ytan som avses bebygqgas bestar av en asfalterad parkeringsyta. Ytan ar flack,
utan hojdvariationer.

Markteknisk undersokning har utforts, Ias mer i avsnittet férorenad mark sida 20.

Planférslag och konsekvenser

Parkeringsytan bebyggs med ny byggnad och parkeringsdack. En gemensam
bostadsgard foreslas pa taket av parkeringsdéacket och kan nyttjas av de boende
inom Rodjan 8 och Rodjan 1. Utover bostadsgard foreslas den nya byggnaden
forses med balkonger in mot garden. For att tillskapa ytterligare kvalitativ friyta
for lek och utevistelse kan gemensamma takterrasser anordnas for de boende.

Storleken pa gardsytan som byggs ovan parkeringsdacket ar 450 kvadratmeter.
Om takterrass anordnas tillskapas ytterligare friyta. Takterrassen ar daremot
inte en likvardig miljo som den skyddade gardsmiljon da terrassen har en annan
ljudmiljo och andra vindférhallanden.

Den befintliga byggnaden inom Rddjan 8 kan dver tid byggas om till bostader,
vilket medges i plankartan genom anvandningen B. Om byggnaden byggs om till
bostader ska den framre delen rivas for ge utrymme for mer friyta. Det innebar
att 270 kvadratmeter friyta tillkommer.

For att sakerstalla friyta har planbestammelse infors inom byggratten for
parkeringsdécket som innebér att den ska byggas 6ver med bostadsgard. En
planbestammelse om totalhdjd for trapphus och hisschakt finns i plankartan for
att mojliggora atkomst till eventuell takterrass.

Rodjan ¢
8
1 Rédjan | evuttkning270kvm ! - )
5 1 omdel av bef byggnad rivs “
- = Rddjan
- b} 'l
bostadsgard 450 kvm =

\ utrymme for takterrass

P
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Planbestammelser:

f, Platta tak ska anordnas med takterrass och/eller vegetation.
b, Parkeringsdack ska byggas 6ver med bjélklag for bostadsgard.
h, Hogsta totalhojd for hisschakt och trapphus ar 76,0 meter 6ver nollplanet.

Geotekniska forhallanden
Marken inom planomradet ar flack och bestar av asfalterad yta. Enligt SGU:s
oversiktliga jordartskarta utgors marken av ett lager med moran ovan urberg.

Det finns inget som indikerar att det foreligger stabilitetsproblem i planomradet,
darfor har ingen vidare geoteknisk utredning beddmts vara nédvandig.

Radon
Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor beddms planomradet utgora
normalriskomrade for markradon.

Sarskild radonutredning har inte utforts.

Planforslag och konsekvenser

Uppforande av byggnad for bostader staller krav pa radonskyddad
grundkonstruktion om inte sarskild utredning visar att marken kan klassas som
ldgradonmark. Boverkets Byggregler (BBR) anger att maximalt tilldten radonhalt
i inomhusluft i bostader ar 200 Bg/m3. Dessa fragor bevakas i bygglov-/
bygganmalanskedet och regleras darfor inte i detaljplanen.

Fornlamningar
Inga kdnda fornlamningar finns inom eller intill planomradet.

Friytor, lek- och rekreationsomraden
Den yta som finns inom planomradet utgors av markparkering.

Ett flertal narparker ligger inom 300 meter; Bergslagsparken, Djupebacksplatsen
och Maria Alberts park. | Maria Alberts park finns en temalekplats. Knorrens
rekreationsomrade ligger cirka 1,5 kilometer fran planomradet. Alvrummet med
kanal6arna nas dven inom gangavstand. Folkets park ligger inom 500 meter, pa
andra sidan jarnvagen och nas via gang- och cykelvdgar med viadukter under
jarnvagen.

Planférslag och konsekvenser

Planomradet har narhet till temalekplatser, parker och rekreationsomrade, vilket
ar positivt for de boende. For att ta sig till temalekplatser och parker behdver
barn och unga korsa trafikerade gator. En smabarnslekplats behéver darfor
anordnas pa garden.

BEBYGGELSE
Bebyggelse och stadsbild

Befintlig bebyggelse inom och i anslutning till planomradet anvands till kontor
och bostader. Under ar 2020 har tidigare kontorslokaler i byggnaden inom Rddjan
1 omvandlats till studentbostader.

Rédjan 8
Byggnaden uppfordes som presshall ar 1983 och bestar av 3 vaningar med
tegelfasad. Sedermera gjordes tillbyggnad och sammanbyggnad med den aldre

N 2
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Byggnad inom Rédjan 8. Uppférdes som presshall Gr 1983.

tegelbyggnaden inom Rddjan 1. Invandiga och yttre andringar gjordes ar 2005 nar
anvandningen av lokalerna gick fran tryckeri till kontor.

Rédjan 1

Byggnaden &r uppférd ar 1919 som kvarn. Den uppférdes under den
nationalromantiska eran i fina naturmaterial som sten och ursprungligeni tra,
se bilder s.16. Byggnaden har tre vaningar i tegel som vilar pa en grovhuggen
stenfot, teglet &r murat med ett sa kallat kryssfoérband. Vartannat murskift
bestar av I6pstenar och vartannat av koppstenar. Over fénstren ar det
murade fonstervalv och 6ver dorren pa det avfasade hornet Drottninggatan/
Jarnvagsgatan sa ar det en murad utkragning.

Ar 1944 var kvarnverksarpheten over och byggnaden anvandes av Trollhattans
Yrkesskola fram till 1956. Ar 1983 tog Trollhattans Tidning 6ver lokalerna.

Kvarnbyggnaden har byggts till under arens lopp men har i évrigt kvar sin exterior
ofdrandrad vilket gor att den aldre karaktaren ar valbevarad och utgor ett viktigt
historiskt inslag i stadsbilden. De delar av fasaden som har forandrats ar fonstren.
De ursprungliga fonstren bestod av flera sma rutor. In mot parkeringsplatsen har
aven tillagg gjorts med entrépartier och skarmtak.

Rédjan 5

De tva byggnaderna inom Rodjan 5 ar beldgna utanfor planomradet men ar
karaktarsgivande i kvarteret. Byggnaden i hérnet Drottninggatan/Staveredsgatan
(bild nedan till hdger) uppfordes under 1910-talet i trafasad. Intilliggande byggnad
(bild nedan till vanster) med rod putsad fasad uppfordes under sent 1910-tal och
har varit en del av Trollhattans tidningars verksamhet.

Byggnaderinom Rédjan 5

Planbeskrivning Detaljplan for del av kvarteret Rodjan
10(33) Antagandehandling juni 2022



lllustrationen visar hur ny bebyggelse kan se ut, sedd i riktning fran Trollhdttans resecentrum.
lllustration: Contekton arkitekter 2020

Planférslag och konsekvenser

En ny byggnad i atta vaningar ovan mark foreslas uppforas pa parkeringsytan
framfor kontorsbyggnaden inom Rddjan 8. Byggnaden placeras langs med
Drottninggatan och kan inrymma cirka 60 lagenheter i varierade storlekar. For
att mota upp den lagre tegelbyggnadens hojd i tre vaningar medges en lagre
byggnad i ett plan, sammanbyggd med den nya byggnaden. Gardsytan mellan
ny och aldre bebyggelse ges ingen byggratt for att bevara och halla den &ldre
tegelfasaden fri samt uppréatthalla entréer fran garden.

For att |6sa parkeringsbehovet och behov av friyta foreslas underjordisk
parkering som byggs 6ver med ett bjalklag for bostadsgard. Hojden pa

parkeringsdackets tak regleras med hdgsta totalhdjd dver nollplanet.

Ytterligare friyta kan sakerstallas genom att takterasser anordnas. En hogre
totalh6jd medges for hiss och trapphus till +76 meter 6ver nollplanet for atkomst
till takterassen. | 6vrigt far den nya byggnad som hogst vara +73 meter 6ver
nollplanet och far endast vara 8 vaningar hog ovan mark.

En skuggstudie har tagits fram av Contekton Arkitekter (2020-10-27) for att
undersodka vilken skuggningseffekter som den nya byggnaden ger upphov
till under var- och héstdagjamning samt midsommar. Studien visar att

den nya byggnaden skuggar befintlig byggnad inom Rédjan 8 och Rddjan

R totalhdjd trapphus
i .
e g ~ . ochhiss+76,0
nockhdjd byggnad ]
+73,0 |
] ‘ befintlig byggnad
| Rddjan 8
i | M
‘ - ,’/j”f - === ===
b | o e{fﬁﬁ/ i:::::::
Drottninggatan ] | ook corssgs f e ] |
gatuniva +44,6 § £ et J W |l Plan 1
I _ Il =
- i Ca+43,85 _Parkerig nddre pivd —+= e

SEKTIN B

parkeringsdack
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Tunder morgontid fram till lunchtid. Pa eftermiddagen kastar byggnaden
skuggor at nordost mot del av Rédjan 1och byggnad i kvarteret Mars. Vid
midsommarsolstand skuggas Drottninggatan i riktning mot Bergslagsparken.

Planforslaget beddms vara av betydelse for stadsbilden i centrum och
en ny hogre byggnad bor tillfora arkitekniska kvaliteter. Darav tas ett
gestaltningsprogram fram under detaljplanearbetet.

( / ( 7.4l
Host/Vardagjamning kl. 12.00 Midsommarafton 19 juni kl. 18.00

Exempel fran skuggstudien med bilder pa skuggningspdverkan vid olika drstider och tidpunkter.
Contekton arkitekter 2020

Gestaltningsprogram

Ett gestaltningsprogram har tagits fram av samhallsbyggnadsforvaltningen
under planarbetet. Avsikten med ett gestaltningsprogram ar att ge stod for den
fortsatta planeringen av omradet och att fortydliga detaljplanens intentioner for
ny bebyggelse. Ny bebyggelse ska enligt 2 kap. 6§ i plan- och bygglagen placeras
och utformas pa ett satt som ar lampligt utifran stads- och landskapsbild samt
natur- och kulturvarden pa platsen.

Gestaltningsprogrammet bestar av en karaktarisering fran den 6vergripande
stadsstrukturen till kvartersniva och resulterar i anvisningar och riktlinjer for
utformningen av den nya bebyggelsen. Riktlinjerna och anvisningarna utgar fran
de stadsbyggnadsprinciper som togs fram i samband med 6versiktsplanen for
Trollhattan, se bild nedan. Stadsbyggnadsprinciperna fortydligar och férenklar
forstdelsen av dversiktsplanens intentioner for byggnation och stadsutveckling i
Trollh&ttans stad.

| féljande avsnitt sammanfattas och redovisas anvisningarna uppdelat efter

4. God

=] gestaltning
och varia-
tion

1. Fértat-
ning och
utveckling
av befintlig
bebyggelse

3. Bygga i
kollektiv-
trafikld-
gen

7. Okande

5. Koppla 8. Trygga,
samman h andel géng-, trivsamma
staden cykel-och gaturum
“p kollektivtra-
fik
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de stadsbyggnadsprinciper som bedéms vara aktuella for planomradet. For en
mer utforlig beskrivning med analyser hanvisas till gestaltningsprogrammet i
sin helhet, vilket utgor en bilaga till planhandlingarna. Gestaltningsprogrammet
godkanns i samband med att detaljplanen antas och utgor ett
bedémningsunderlag i samband med bygglovgivning.

1. Fortatning och utveckling av befintlig bebyggelse

Bebyggelsestruktur och stadsbild

Ny byggnad avviker fran rutnatsstadens ursprungliga bebyggelsestruktur genom
dess skala och volym. Det innebér att sarskilt hdga krav ska kan stéllas pa
utformningen av den nya bebyggelse sa att den i viss man kan samverka och ta
hansyn till de varden som rutnatsstaden besitter.

Pa grund av de befintliga byggnadernas olika karaktérer bor samtliga byggnader
utformas som solitarer med mindre 6ppningar mellan byggnaderna enligt
intentionernaiden ursprungliga stadsplanen.

Volymer, hojder och skala

Forslaget till utformning av ny bebyggelse innehaller en variation i héjder Iangs
med Drottninggatan med de hogsta delarna i den norra delen mot kvarteret Mars.
Den hogsta delen ar totalt atta vaningar. For att uppna en storre samverkan med
omgivningen kan de dvre vaningarna integreras i taklosningen. Den foreslagna
variationen i hojder i forslaget ger utrymme for att skapa en uttrycksfull och
nyskapande takldsning.

Den foreslagna variationen i hojder i forslaget ger utrymme for att skapa

en uttrycksfull och nyskapande taklésning. For att sakerstalla samspelet i
takutformningen mellan befintlig och ny bebyggelse regleras i detaljplanen att
platta tak inte far anordnas savida inte gemensamma takterrasser eller grona tak
anordnas.

Den nya bebyggelsen bor halla fast vid en takfotslinje mellan fem och sex
vaningar. Genom att utforma de 6vre vaningarna integrerade i taklésningen ar
det mojligt att fortfarande bibehalla den enhetliga stadsbilden. Med undantag for
gemensamma takterrasser bor platta tak undvikas.

Arkitektoniska element som bursprak, frontespiser etcetera kan anvandas
for att bryta ner stora byggnadsvolymer. Aven takterrasser kan bidra till att ge
byggnaden karaktar.

Material och fargval kan bidra till att ge storre byggnadsvolymer ett lattare
uttryck och en variation i material- och fargval kan bryta upp storre
bebyggelsevolymer. De tre nedersta vaningarna ska utformas med rott

Fotomontaget ovan visar den nuvarande bebyggelsen mot Drottninggatan. Bebyggelsen inom kvarteret Rédjan
avslutar rutndtstaden mot norr. Inom kvarteret Roédjan dr bebyggelsen ldgre dn vad bebyggelsen i dvriga
rutndtstaden dr. Trots det ansluter kvarteret pd ett harmoniskt sdtt till den i 6vrigt enhetliga bebyggelsestrukturen.
Montage: Samhdllsbyggnadsférvaltningen
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fasadtegel. Inslag av fasadelement kladda med vegetation far forekomma.

Solstudier av den foreslagna bebyggelsen tillsammans med nérliggande
bebyggelse, datum och klockslag ska redovisas.

Planbestammelser:

f, Platta tak ska anordnas med takterrass och/eller vegetation.

f, Fasader ska vara av rott tegel upp till avskiljande gesims mellan vaning
tre och fyra.

Exploateringsgrad och tathet

Bebyggelsens utformning balanseras mot markansprakens ytbehov och
varden som behover tillgodoses. Riktvarden for ny bebyggelse boér vara en
exploateringsgrad pa hégst 50%. Den rekommenderade tatheten ar 2,0.
Forslagets exploateringsgrad och tathet ska redovisas.

Bostadsgardar
Behovet av ytor for utomhusvistelse ska tillgodses. En del av I6sningen kan vara
att skapa gemensamma takterrasser.

Trollhattans Stad har antagit Riktlinjer for gronytefaktor. Det ar ett av flera satt att
sakerstalla en hallbar utbyggnad av bostads- och verksamhetsomraden, genom
att skapa battre forutsattningar for val fungerande ekosystemtjanster.

Gronytefaktorn utgar fran ekosystemstjanster och beraknas utifran objektiva och
matbara delfaktorer. Att jobba med gronytefaktor blir ett satt att sékra de gréna
vardena aven i tata kvartersmiljoer. Okad grénska skapar parallellt andra varden
som kanske inte mats i gronytefaktorn men blir en konsekvens av den. For fastig-
heter med bostadsandamal bor gronytefaktorna vara minst 0,6.

Planbestammelse reglerar att parkeringsdack ska dverbyggas med bjalklag for
bostadsgard.

Planbestammelser:

b, Parkeringsdack ska byggas 6ver med bjalklag for bostadsgard.

4. God gestaltning och variation

Fasader och takutformning

Ny bebyggelse ska, genom sin arkitektoniska kvalitet, utgora ett intressant
tillskott till stadsbilden och bidra till en attraktiv stadsmiljo. Fasaderna bor ges
en genomtankt fasadindelning och utformning dar bottenvaningens betydelse
markeras genom en mer omsorgsfullt bearbetad utformning.

En langsiktigt god gestaltning och hallbarhet uppnas bland annat genom hdg
kvalité avseende material- och fargval. Inom kvarteret Rddjan finns en valfrihet
eftersom flera olika material och farger redan forekommer inom kvarteret.
Genom att anvanda sig av nagot av de sedan tidigare férekommande materialen
och fargerna kan ny bebyggelse bidra till att forstarka stadsbilden.

Den enhetliga takfotslinjen langs med Drottninggatan upplevs som vasentlig.
Som tidigare namnts bor takfoten tydliggoras, den ar viktig inte bara for det
storre stadsbildssammanhanget utan aven for den enskilda byggnaden. Genom
att utfoma fasaden med en gesims mellan tredje och fjarde vaningen fullfljs
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rutnatstadens enhetliga takfotslinje ldngs Drottninggatan. Den nedtrappade
fasaden med en lagre del mot sdder dar befintlig bebyggelse ar lagre ar vasentlig
for att uppna en god helhetsverkan mot omgivningen.

| plankartan finns planbestdammelse som reglerar fasadens indelning och
nedtrappningen pa den nya byggnaden regleras genom att dela in byggratten i tva
olika hojder; en som mojliggor 6 vaningar och den andra 8 vaningar.

Planbestammelser:

f, Gesims ska avdela fasaden mellan vaning 3 och vaning 4.

| de fall solceller anordnas ska dessa integreras i byggnadernas gestaltning.

Entréer

Entréer till bostadshus ska vanda sig mot gatan och ska vara tydligt markerade,
uppglasade och val upplysta med varm belysning. Trapphusen ska ha kontakt
med garden for att framja visuell kontakt mellan gard och gata. Entrén kan med
fordel vara indragen for att skapa ett naturligt vaderskydd, alternativt att entrén
integreras med andra fasadattribut som till exempel balkonger eller bursprak. |
detaljplanen regleras att entréer ska vara genomgaende och anordnas mot gata
och gard.

Planbestammelser:

f, Entréer ska anordnas mot gata och utformas genomgaende mot
bostadsgard.

Balkonger och bursprak

Balkonger, bursprak, frontespiser och andra utstickande arkitektoniska
element ska ge karaktar till byggnaden och utgéra en gestaltad del av fasaden.
Gestaltningen av balkonger ar en viktig del for upplevelsen av gaturummet. Mot
gator och allman plats ska balkonger vara grunda eller indragna. Balkonger och
bursprak ska ha ett 1att uttryck och vara val integrerade i fasaden och i fasadens
uttryck. Utkragande byggnadsdel om max 1,4 meter tillats dver allmén plats och
utanfor plangrans. Fri hojd ska tillgodoses ovan mark om minst 4,2 meter.

5. Koppla samman staden
Aktiva och kvalitativa gatufasader starker stadens strak och bidrar pa sa sétt till
att koppla samman staden.

7. Okande andel gang-, cykel- och kollektivtrafik

Kvarteret Rodjan ligger tva minuters promenad fran Resecentrum. Méjligheten
att sanka parkeringstalet genom mobilitetsatgarder som forenklar for de boende
att vara utan bil bor utnyttjas.

8.Trygga, trivsamma och framkomliga gator

Offentliga platser och strak

For gdende ar bottenvaningens utformning av storsta vikt. For att skapa trygga
och levande gaturum ar belysningen viktig - inte bara gatubelysningen utan aven
upplysta bottenvaningar liksom fasadbelysning. En fasadbelysning bor integreras
i arkitekturen pa ett bra satt.

Bottenvaningarnas entréhallar utformas som motesplatser for de boende,
uppglasade ut mot gatan.

Parkeringsgarage far inte exponeras mot gatufasad vilket regleras med en
planbestammelse.
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Planbestammelser:

f, Parkeringsdack far inte exponeras i fasad mot Drottninggatan.

Verksamhetslokaler i nagon form kan finnas i bottenvaningen i for att dka
gatufasadernas kvalitet och bidra till trygghet och trivsel i gaturummet.

Kulturmiljo

Enligt kommunens kulturmiljoprogram, antaget av kommunfullmaktige 1992-
02-24, finns inget skyddsvart inom planomradet. Mittemot kvarteret, pd andra
sidan Drottninggatan ligger omradet Tingvalla. Ett kulturhistorisk vardefullt
omrade med flerbostadshus och villor som &r representativa for 40-talets
funktionalistiska arkitektur.

Den &ldre byggnaden inom Rddjan 1ingar inte kulturmiljoprogrammet men
utvarderades som sarskilt vardefull i en inventering som gjordes av innerstaden
2003.

Planférslag och konsekvenser

Den gamla kvarnbyggnaden beddms ha ett sarskilt kulturhistoriskt varde

och omfattas av plan- och bygglagens 8 kapitel 13 § (férvanskningsférbud for
byggnader av sarskilt historiskt, kulturhistoriskt, miljomassigt eller konstnarligt
varde) och 14 § (underhall av sddana byggnader) samt 17 § (varsamhetskrav).

Planbestammelser:

Skydd av kulturvarden

q, Befintliga fasader ska bevaras

Rivningsforbud

r Byggnaden far inte rivas

Varsamhet

K, Taktackning ska vara av rott tegel

K, Fonster ska till form, material, indelning och proportioner vara lika

ursprungliga

Aldre tegelbyggnad inom Rédjan 1. Uppférdes som kvarnbyggnd Gr 1919.
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Service
| Trollhattans centrum finns kommersiell service som livsmedelsbutiker, caféer
och restauranger, butiker och gym.

Inom gangavstand finns offentlig service sa som vardcentral, barnavardscentral,
skolor, bibliotek, foreningsliv och teater.

Inom planomradet finns kontorslokaler.

Planforslag och konsekvenser
| plankartan medges att centrumservice far forekomma i byggnaderna.

Tillganglighet

Enligt plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till
personer med nedsatt rorelseférmaga och/eller orienteringsférmaga.
Planomradet ar flackt och utan storre nivaskillnader mot omgivande gator.

Planférslag och konsekvenser

Entréer ska anordnas mot Drottninggatan. Gardsmiljé kan nas via trapphusen
med hiss. Planbestammelse om att entréer ska anordnas mot gata och bostads-
gard har inforts i plankartan.

Tillganglighetskraven inom kvartersmark bevakas i bygglovsprocessen.

MOBILITET

Trollhattans Stad har som mal att minska bilberoendet och frémja hallbara
transporter som leder till minskade utslapp av koldioxid och halsoskadliga
partiklar.

Trafikfloden

Drottninggatan ar en av de mest trafikerade gatornai centrum och leder trafik
mellan norra och sddra delen.

Trollhattans Stads trafikmatningar pa Drottninggatan visar att biltrafiken har
minskat under aren. | matpunkt i hojd med planomradet registrerades cirka 8300
fordon per dygn ar 2019, jamfért med 9500 fordon per dygn ar 2011.

Planforslag och konsekvenser
Planforslaget innebar att trafiken
okar nagot pa grund av att

fler bostader tillskapas inom
planomradet.

Antalet parkeringsplatser utdokas
med cirka 25 stycken tillkommande
bilar. Forutsatt att varje bil gor
cirka 6 fordonsrorelser per dygn
innebar det en 6kning om 150
fordon per dygn som trafikerar
kringliggande gator. P4 grund av
planomradets centrala lokalisering
och nérhet till resecentrum finns

dock goda forutsattningar for att
trafikdkningen ar mindre an sa. Drottninggatan, sedd frénsdderijuni2020. Delavplanomrddet
till vanster i bilden.

N 2
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Utformning av gator

Drottninggatan ar cirka 35 meter bred och i mitten av gatan finns en tradallé. En
ombyggnation av gatan har genomforts och resulterade i att korfalten for bilar
smalnades av och gav utrymme for en cykelbana.

Jarnvagsgatan ar 12,5 meter bred med trottoarer pa béagge sidor. Den sida som
vetter mot kvarteret Mars ar forsedd med tradplanteringar ett mindre antal
kommunala parkeringsplatser. Jarnvagsgatan ar enkelriktad.

Planférslag och konsekvenser
Planférslaget innebar inga forandringar som paverkar omgivande gator.

Angoring och parkering
Inom planomradet finns en parkeringsyta som rymmer cirka 30 parkeringsplatser
for bilar. Parkeringsplatserna nyttjas av boende och kontorsverksamheten.

| Trollhattans parkeringsprogram 2016 anges riktlinjer for hur manga
parkeringsplatser som ska anordnas for olika typer av anvandningar.

For bilparkering tillhorande anvandningen kontor ska 14 platser per 1000
kvadratmeter bruttoarea (BTA)anordnas. Vid flerbostadshus i centrum galler
0,54 platser per bostad, exklusive bestksparkering. Besdksparkering utgor 0,06
platser per bostad. Sammantaget ges da ett parkeringstal pa 0,6 platser per
bostad.

Da parkeringsprogrammet inte innehaller nagra riktlinjer for studentbostader
foreslas en parkeringsnorm om 0,25 platser per bostad.

Riktlinjer for cykelparkering vid bostader ar 21 platser inomhus respektive 6
platser utomhus per 1000 kvadratmeter BTA.

Planforslag och konsekvenser

Utifran de riktlinjer som anges i parkeringsprogrammet, samt forslag till
parkeringstal for studentbostader, har parkeringslosningar studerats i
detaljplanearbetet. | den nya byggnaden inryms cirka 60 nya lagenheter, varav
halften utgor studentbostader och halften vanliga bostader. Det innebar ett
behov av 26 parkeringsplatser for bilar.

Befintlig byggnad inom Rdédjan 1innehaller 24 studentlagenheter. vilket innebar
att 6 parkeringsplatser behdver anordnas utifran antagandet om 0,25 platser per
studentbostad.

Befintlig byggnad inom Rddjan 8 som idag innehaller kontorslokaler behdver
aven parkeringsmojligheter. Bostader inom Rddjan 5 nyttjar aven ett antal
parkeringsplatser idag och forelas fa tillgang till 5 parkeringsplatser i forslaget.

Fastighet | Anvandning Antal / Bilparkering
antal kvm

Rodjan 1 Studentboende 24 st 6 st
Rodjan 8 Alternativ 1: Kontor 760 kvm st

Alternativ 2: Bostader | 13 st 8 st
Ny byggnad | Studentboende 32 st 8 st
Rodjan 8

Bostader 30 st 18 st
Rddjan b Bostader, kontor - 5st
Planbeskrivning Detaljplan for del av kvarteret Rodjan
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Totalt enligt alternativ 1*: 48 st

Totalt enligt alternativ 2*: 45 st *inklusive besGksparkering

Parkeringsplatser foreslas anordnas i ett p-déck i tva vaningar varav ett plan ar
ovan mark. En forstudie kring utformning av parkeringsdacket visar att 53-57
parkeringsplatser for bilar kan inrymmas. Det innebar att det finns méjlighet att
uppfylla riktlinjerna i Trollhattans parkeringsprogram, saval gallande parkering
for boende och verksamheter som besOksparkering inom kvartersmark. In-och
utfart till p-dacket foreslas vid Jarnvagsgatan via ramp samt mot Drottninggatan
via garageport i markniva.

Berakning av antal cykelplatser utgar fran att den sammanlagda bruttoarean

for bostader inom planomradet ar cirka 6100 kvadratmeter. Det innebér att 165
parkeringsplatser for cyklar ska anordnas inom planomradet. En forstudie kring
utformning av parkeringsdack och bebyggelse visar att det ar mdojligt att uppfylla
parkeringsnormen for cykel.

En detaljerad parkeringsldsning redovisas och prdvas i samband med ansdkan
om bygglov.

Da parkeringsanlaggningen ska samnyttjas mellan Rodjan 1, Rédjan 8 och Rédjan
5 kan gemensamhetsanldaggning bildas for parkeringsandamal.

Kollektivtrafik

Trollhattans resecentrum ligger i nra anslutning till planomradet och nds inom
ett par minuter till fots. Fran resecentrum gar bussar i stadstrafik men dven
regionala busslinjer. Tagtrafik mot bland annat Géteborg, Karlstad, Oslo och
Stockholm trafikerar jarnvagen. Under morgon- och kvallstid ar turtatheten
mycket bra.

Planférslag och konsekvenser
Det nara avstandet till resecentrum gor att det finns mycket goda forutsattningar
att resa kollektivt.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Befintliga ledningar for vatten och spillvatten finns i Drottninggatan.

Planférslag och konsekvenser

Ny byggnad ansluts via befintlig
anslutningspunkt fér Rddjan 8. Spillvatten
omhandertas i separerad ledning men kopplas
pa den kombinerade ledningen som gar i
Drottninggatan.

Dagvatten
Dagvatten inom Rdédjan 1tas omhand i
dagvattenledning vilken gar i Jarnvagsgatan.

Dagvattnet fran parkeringsytan inom Rodjan 8
leds ut i kombinerad ledning i Drottninggatan.
Den kombinerade ledningen gar till Trollhattans
reningsverk.

Utsnitt éver planomrddet, frdn 6versvdmnings-

En 6versvamningskartering for Trollhattans Kartering 100 érs-regn. Sweco 2019,
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tatort har tagits fram av Sweco 2019. Karteringen speglar den situation som
rdder vid ett 100 &rs-regn. Oversvdmningskarteringen visar att inga instingda
omraden eller dversvamningsytor finns inom planomradet eller pa den del av
Jarnvagsgatan och Drottninggatan som ansluter till befintlig och planerad
bebyggelse.

Planforslag och konsekvenser

Planforslaget innebér inte att dagvattenflédet foérédndras da ytan som ska
bebyggas redan ar hardgjord. Dagvattenldsning kommer darfor att vara likt
dagens situation.

Trollh&ttan Stads riktlinjer for dagvattenhantering ska féljas. Forebyggande
atgarder ska utforas for att minimera mangden dagvatten och dess innehall av
fororeningar.

Dagvatten omhéndertas i separerad ledning inom fastigheten Rddjan 8 men
kopplas pa den kombinerade ledningen som gar i Drottninggatan. Trollhattan
energi avser inte att lAgga dagvattenledning i Drottninggatan inom de narmsta
aren. Nar ledningsarbeten sker i framtiden blir det aktuellt med anslutningspunkt
for dagvatten for Rodjan 8.

Planforslaget innebér inte nagon forandring for skyfallssituationen.

Elforsorjning

| befintlig byggnad inom Rédjan 8 finns ett stéllverk till vilket det gar
starkstromledningar. Stallverket stromfdrsorjer Rédjan 8 och Toch &gs av
fastighetsagaren. Ledningarna tillhor Trollhattan energi elnat AB.

Planférslag och konsekvenser
Stallverket foreslas rivas da dagens anvéndning i byggnaderna inte kraver
starkstromskapacitet. Ledningarna inom kvartersmark tas da bort.

For elforsorjning for befintliga och tillkommande bostader i planomradet behdver
dock en transformatorstation uppféras. Placering av transformatorstationen ska
samradas med Trollhattan energi elnat AB.

For att kunna upplata en ny transformatorstation inom planomradet har
anvandningsbestammelse for teknisk anlaggning E - transformatorstation inforts
i plankartan.

Fiber

Fiberledningar finns i Drottninggatan och Jarnvagsgatan till vilka bade Rodjan 1
och Rddjan 8 ar anslutna.

Uppvarmning

Energiplan for Trollhattans kommun antogs av kommunfullméaktige 2018-06-
25. Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad galler sarskilda bestammelser
avseende uppvarmning. Energiplanen redovisar att “Trollhattans Stad ska i

sin planering strava efter en sadan utformning och lokalisering av bosté&der,
verksamheter och service att forutsattningar skapas for en effektiv
energiforsorjning och energianvandning”.

Fjarrvarmeledningar ligger i Drottninggatan och Jarnvagsgatan. For
fjarrvarmenatet ansvarar Trollhattan energi AB.

Fastigheten Rddjan 1ar ansluten till fjarrvarmenatet.

Planférslag och konsekvenser
Méjlighet finns att ansluta nya bostader inom Rodjan 8 till fjarrvarmenatet.

i
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Avfall

Insamling av brannbart avfall och matavfall gors av Trollhattan energi AB.
Forpacknings- och tidningsinsamlingen ansvarar for insamling av forpackningar
sasom kartong, plast, tidningar med mera.

Narmsta atervinningsstation finns vid Resecentrum, cirka 400 meter bort.

Planforslag och konsekvenser
Utrymmen for sophantering ska I6sas inom fastigheten.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

En bullerutredning daterad 2020-02-14 har utforts for Rodjan 8 av
Akustikverkstan och innefattar trafikbuller fran omgivande gator samt fran
jarnvagen. Bullerberakningarna utgar fran prognos av biltrafikfloden ar 2040
och trafikverkets prognos for jarnvagstrafik ar 2040. En separat bullerkartering
utfordes for Rédjan 1i samband med bygglovsprévning for smalagenheter i
befintlig byggnad.

Riktvarden for buller vid bostader regleras i Bullerforordningen. Fdljande
riktvarden bor inte dverstigas:

« 60 dBA ekvivaltent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.

« 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en
sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om den ekvivalenta ljudnivan &nda dverskrids ska nya bostader kunna medges
dar minst halften av bostadsrummen i en bostad &r vdnda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad.

Planforslag och konsekvenser
Bullerutredningen visar att ekvivalent ljudniva vid fasad éverskrider 60 dBA mot
Drottninggatan och gar som hogst upp till 64 dBA. Dar fasadniva dverskrider 60
dBA klaras krav om bostader ar som
hogst 35 kvadratmeter. ?

For bostader storre an 35
kvadratmeter klaras riktvardena
genom att minst halften av
rummen i bostaden ar vanda mot
garden. | bullerkarteringen visas
att fasad som vetter mot garden
inte overskrider 55 dBA ekvivalent
ljudniva.

En gemensam bostadsgard
anordnas i anslutning till
bostaderna. Vid denna uteplats ska
riktvarden pa 50 dBA ekvivalent
ljudniva och 70 dBA maximal
ljudniva kunna uppfyllas.

Salange innergardens uteplats
ar primar sa kan sekundara

uteplatser, exempelvis balkonger
och takterasser, uppforas dar Berdknade ekvivalenta ljudnivder i dBA.

Akustikverkstan 2020-02-14

kraven inte uppfylls. Gronska och
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vegetationskladda ytor kan ha en viss bullerdédmpande paverkan gentemot
hardgjorda ytor.

Utformning och materialsattning pa innergarden samt fasader och tak kan darfor
paverka hur miljon och bullernivaer upplevs i bostadsmiljon.

En planbestammelse har inforts for befintlig byggnad inom Rddjan 1och ny
byggnad inom Rddjan 8.

Planbestammelser:

S Minst halften av rummen i bostad stdrre dn 35 m? ska orienteras mot
ljluddampad sida.

Luft

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hoga
halter ar skadliga for manniskors halsa. Féljande amnen har storst betydelse:
kvavedioxid (NO2), kolvaten, inandningsbara partiklar (PM10) samt bensen.
Utslappen av koldioxid (CO2) ger upphov till globala miljéproblem i form av
"vaxthuseffekt”, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker
aven av svaveldioxid, kolmonoxid med mera | anslutning till starkt trafikerade
gator och vagar kan luftféroreningar na kritiska nivaer av utslappshalter och
bland andra astmatiker och andra kénsliga personer kan f& andningsbesvar under
perioder med hoga luftféroreningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken ska iakttas vid
planldggning. Miljokvalitetsnormer (MKN) har hittills meddelats for halterna av
kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och PM2,5), bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Planforslag och konsekvenser

Den trafikokning som blir resultatet av den foreslagna byggnationen
bed®éms medféra en dkning av kvavedioxid- och PM10-halterna. Okningen
av utslappshalterna bedoms dock som marginella i jamforelse med dagens
forhallanden.

Fororenad mark och bebyggelse

| kvarteret har tryckeri- och framkallningsverksamhet forekommit. Tidningen
Ttela har sin verksamhet kvar i en byggnad inom Rddjan 8 men endast kontor och
inte langre tryckeriverksamhet.

| lokalen som anvandes som tryckhall inom Rddjan 8 uppmarksammades tydliga
spar av fororeningar under 2006 . Eftersom lokalerna skulle bérja anvandas

for kontorsverksamhet genomférdes saneringsatgéarder. En slutrapport fran
saneringen upprattades 2007 och redovisar att invandig sanering genomforts.
Betonggolv med oljeskador har slipats ned och belagts med nytt golv. |
tegelbyggnaden inom Rdédjan 1har endast packning av tidningar forekommit
vilket foranledde att inga saneringsatgarder bedémdes vara nddvandiga att g
vidare med.

| detaljplanearbetet har ett omfattande utredningsarbete genomforts for att
undersodka fororeningssituationen i mark och bebyggelse. Samtliga utredningar
har utforts av Jordnara miljokonsult och sammanstallts i fyra rapporter.

i
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En miljoteknisk undersdkning har utforts och sammanstallts i rapport daterad
2020-10-22. | utredningen undersoks om det finns forekomst av fororeningar i
marken som ska bebyggas och eventuella féroreningar i porluft. Provtagningarna
visar att undersékningsomradet har laga fororeningshalter. Medelhalterna

for samtliga @mnen &r i nivaer med eller underskrider riktvardena vid kénslig
markanvandning. Provtagningen av porluft visar inte heller pa halter som
overskrider gallande riktvarden. Grundvatten forekommer inte pa fastigheten

i den man att det kan provtas for undersokning av féroreningssituationen, da
jorddjup ner till berg &r mycket begransat.

Under samradet inkom synpunkter fran Lansstyrelsen om eventuella
fororeningar invandigt i befintliga byggnader med anledning av den historiska
anvandningen, vilket foranledde att kompletterande undersékningar med
luftprovtagningar utfordes for Rodjan 1och 8(2021-03-08). Analysen av
inomhusluften i byggnaden pa fastigheten Rodjan 1visade pa laga halter och den
bedoms darfor inte vara paverkad av ndgon av de eventuella fororeningskallor
som identifierats pa aktuell eller narliggande fastigheter.

Pa plan 1i byggnaden pa Rddjan 8 har forhojda halter av oljerelaterade flyktiga
kolvaten uppmattsiinomhusluften och darmed kunde inte en fororeningskalla
i, under eller nara byggnaden uteslutas. Halterna i inomhusluften visade pa att
det finns en fororeningskalla i, under eller nara byggnaden. Utifran resultatet
fran luftprovtagningen rekommenderades en kompletterande utredning med
provtagning av jord och porgas under och utanfér byggnaden.

Kompletterande provtagningar i byggnaden pa Rédjan 8 (2021-05-21) visade att
porluften under och utanfér byggnaden har laga halter av analyserade &mnen
och bedomdes darfor inte utgéra ndgon oacceptabel risk for manniskors hélsa
till foljd av angintrangning. | rapporten konstaterades att det finns en fororening
som paverkar inomhusluften pa plan 1. Provtagning av inomhusluften i den fore
detta presshallen som &r belagen pa plan 2 (numera kontor) indikerade att luften
kan vara paverkad av samma fororeningskélla som inomhusluften pa plan 1, aven
om halterna var laga.

| syfte att vidare utreda och bedéma féroreningarnas sammansattning och
koncentration i inomhusluften gjordes ytterligare provtagningar efter att
detaljplanen var ute pa granskning. Provtagningar utférdes av inomhusluften
pa planToch 2 och prover togs fran betonggolvet pa plan 1. Resultatet fran
provtagningarna sammanstalls i rapport daterad 2022-04-07.

Provtagningarna visar att betonggolvet pa plan 1ar nagot paverkat av
petroleumamnen som med |ag hastighet emitterar till luft. Resultaten fran
provtagningar av inomhusluft, porluft och betongemissioner har i stort samma
amnesprofil och beddms kunna harrora fran samma kalla, dvs ytliga spill pa
betonggolvet. Tidigare analyser av porluft visade pa lagre halter i porluft an'i
inomhusluft, vilket ytterligare tyder pa att féroreningskallan foreligger i ytlig
betong och inte en markférorening.

Luftprovtagningar pa plan 2 indikerar inte nagon paverkan fran andra
fororeningskallor an utomhusluft och inte nagon paverkan fran de féroreningar
som pavisats pa plan 1.
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Planforslag och konsekvenser

Utredningen av markmiljon (2020-10-22) visar att det inte finns oacceptabel
risk for negativa effekter pd manniskors halsa eller omgivande miljé. Eventuella
dverskottsmassor som uppstar vid schakt inom det undersokta omradet

kan ateranvandas fritt, forutom det rivningsavfall som patraffats lokalt i en
provpunkt. Vid schakt ska sarskild uppsikt hallas med avseende pa avvikande
massor. Om indikationer pa férorening uppkommer sa ska en anmalan goras till
miljokontoret, samhallsbyggnadsforvaltningen.

Provtagningarna av luft i byggnad inom Rddjan 1(2021-03-08) visade pa laga
halter av analyserade amnen och beddms inte utgéra oacceptabel risk for
paverkan pa manniskors halsa.

Uppmatta halter i inomhusluft pa plan 1i befintlig byggnad inom Rédjan 8 (2022-
04-07) beddms inte utgora en risk for oacceptabel paverkan pa manniskors halsa
vid lokalanvandning motsvarande verksamhet eller garage. Medelhalterna pa plan
1ariniva med vad som bedoms som lagriskhalter for boendemiljé. Uppmatta
halter i inomhusluften pa plan 2 ar ldga och i nivd med vad som pavisats i
utomhusluft. Med nuvarande lokalanvandning pa plan 1och 2 foreligger ingen
oacceptabel risk for paverkan pa manniskors halsa vid vistelse i byggnaden.

Befintlig byggnad pa fastigheten Rodjan 8 kan, utan ytterligare undersékning eller
atgard, planlaggas for bostader fran plan 2 och uppat, med parkeringsgarage
eller verksamhet pa plan 1. | utredningen daterad 2021-05-21 rekommenderas att
separerad ventilation installeras for parkeringsgaraget om bostader anordnas pa
plan 2 och uppat.

Ombyggnation av plan 1till bostader beddéms vara majlig efter enkel sanering
(sdsom slipning/rengdring) av betonggolvet. Infor detta bor det dock sékerstallas
att inte betongen ar mer an ytligt paverkad. Da det i utbyggnadsforslaget

inte ar aktuellt med bostader pa plan 1och forslaget ar att den fortsatt ska
anvandas for parkering (sammanbygd med parkeringsgaraget) regleras det i
plankartan att plan 1 endast far anvandas for garage, forrads- och
teknikutrymmen. Anvandningarna innebar att det inte blir ndgon stadigvarande
vistelse i utrymmena pa plan 1.

Plan 1i befintlig byggnad Rédjan 8 (markerat i rétt) som endast fér anvindas
for parkeringsgarage, férrdds- och teknikutrymmen.. Det regleras med
planbestdmmelse s2 i plankartan.
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Rekommendationerna fran utredningarna har inarbetats som planbestammelser
i plankarta.

Planbestammelser:
s, Byggnadens plan 1far endast anvandas for parkering, forrads-
och teknikutrymmen.

b Ventilation for parkeringsgarage ska utforas separerad fran ventilation
for bostader.

Upplysning (ej planbestdmmelse):
Férhéjda halter av bensen har pdtrdffats pa plan 1i befintlig byggnad inom Rédjan
8. Lds merirapport daterad 2022-04-07, Jordndra miljékonsult.

Detaljplan for del av kvarteret Rodjan
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Det kan inte uteslutas att det finns ytterligare fororeningar i delar av byggnader
som inte har undersoékts, eller att det forekommer @mnen som inte analyserats.
Om det upptacks en férorening pa fastigheten och féroreningen kan medféra
skada eller olagenhet for manniskors halsa eller miljo ar fastighetsagaren skyldig
att informera tillsynsmyndigheten, Miljokontoret, Trollhattans Stad.

Transporter av farligt gods

Riskhanteringsplan - farliga @mnen och farligt gods, antogs av
kommunfullmaktige 2004-01-28. Inga utpekade farligt gods-leder gar i

narheten av planomradet. Avstandet till jarnvagen som ar en led for farligt gods-
transporter ar mer an 160 meter. En riskutredning har darmed inte beddmts som
nodvandig.
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GENOMFORANDE

ALLMANT

Genomfdrandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga och
tekniska atgarder som behdvs for ett andamalsenligt och i dvrigt samordnat
plangenomférande. Genomférandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig
rattsverkan utan fungerar som vagledning till de olika genomférandeatgéarderna.
Avgoranden i fragor som ror lantmaéteriatgarder, VA-anlaggningar, vagar med
mera regleras, provas och genomfors enligt respektive sarskilda lag.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan

Malsattningen ar att nedanstaende tider ska galla for planarbetet och planens

genomfdrande:

Beslut om samrad november 2020

Samrad november-december 2020
Granskning oktober 2021

Beslut om antagande juni 2022

Fastighetsbildning efter att detaljplanen vunnit laga kraft
Byggnation efter att detaljplanen vunnit laga kraft

Planen vinner laga kraft tre veckor efter beslut om antagandet anslagits pa
kommunens anslagstavla. Savida beslutet om att anta planen inte 6verklagas.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft. Detaljplanen
fortsatter att gélla dven efter genomforandetidens utgang savida inte kommunen
fattar beslut om att upphava detaljplanen eller att en ny detaljplan upprattas for
omradet.

Under genomforandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter
ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med planen. Efter genomférandetidens
slut ar fastighetsagaren ej langre garanterad byggratt. Kommunen kan da andra
eller upphava planen.

Ansvarsfordelning

Har nedan redogors for vem som ansvarar for respektive del av planens
genomforande samt framtida drift och underhall.

Anlaggningar inom kvartersmark

Ett stallverk for el finns i befintlig byggnad inom Rdédjan 8 och &gs av
fastighetsagaren. Trollhattan energi elnat AB har starkstromledningar som gar
fram till stallverket. Stallverket foreslas rivas da det inte langre forekommer
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tryckeriverksamhet i byggnaden. Fastighetsagaren bekostar rivning av stallverk
och ansvarar for arbetet. Starkstromledningar inom kvartersmark tas bort.
Trollhattan energi elnat AB ansvarar for utforandet av ledningsarbetet men
fastighetsadgaren bekostar atgarden.

| bottenplan pa den nya byggnaden méjliggors en inhyst transformatorstation
inom anvandningen E, - Transformatorstation. Trollhattan energi elnat AB
ansvarar for och bekostar utférande av ny transformatorstation.

Drift och forvaltning
Trollhattan energi elnat AB ansvarar for drift av ny transformatorstation och
ledningar fram till den.

For 6vriga anlaggningar som finns inom kvartersmark ansvarar fastighetsagare
for all drift och underhall.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp
Nya bostader kan anslutas via befintliga anslutningspunkter i Drottninggatan.

Markarbeten
Vid schakt ska sarskild uppsikt hallas med avseende pa avvikande massor. Om

indikationer pa fororening uppkommer sa ska en anmalan goras till miljokontoret,

samhallsbyggnadsfarvaltningen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Markanvandningen i detaljplanen
Kvartersmark
All mark inom planomradet &r privatéagd.

Lantmateriatgarder

Fastighetsbildning

Del av den nya byggnaden och parkeringsanlaggningen ar beldgen inom Rodjan

1. Den del av fastigheten som berdrs kan dverféras genom fastighetsreglering till
fastigheten Rédjan 8. Ytan visas med rott omrade i kartan nedan.
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Servitut och gemensamhetsanlaggning

In- och utfart till parkeringsdécket forelas mot Jarnvagsgatan genom Rddjan
1samt Drottninggatan genom Rodjan 5. In- och utfart for parkering belagen
inom Rodjan b kan I6sas genom att avtalsservitut bildas. Alternativt kan in- och
utfarter inga i gemensamhetsanlaggning for parkeringsdécket.

Rddjan 1, Rédjan 8 och Rédjan 5 ska samnyttja parkeringsdacket. For detta
andamal kan gemensamhetsanldggning bildas.

Gemensamhetsanlaggning kan aven bildas for bostadsgarden for samnyttjande
mellan Rédjan 1och Rédjan 8.

For bildande av gemensamhetsanlaggning kravs en dverrenskommelse mellan
fastighetsagarna.

AVTAL

Avtal mellan kommun och exploator

Innan detaljplanen antas ska ett exploateringsavtal tecknas mellan Trollhattans
kommun och exploatdren. Avtalet innehaller ansvarsfragor kring eventuella at-
garder som behdvs pa allman plats vid genomférandet av detaljplanen.

Avtal mellan ledningsagare och fastighetsagare

Avtal mellan Trollhattan energi elnat AB och fastighetsagaren tecknas om ny
transformatorstation placeras inom kvartersmark.

i
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KONSEKVENSER
AV PLANENS
GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Avvagningar enligt miljobalken

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hansyn tas bade till allménna och
enskilda intressen vid provningen av lampligheten av foreslagen planlaggning.
Bestammelserna om hushallning med mark- och vattenomraden i 3 och 4 kap.
miljobalken (1998:808) ska tillampas.

Sammantaget bedéms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt
[damplig anvandning av mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljobalken.

Riksintressen

Planférslaget bedoms inte medféra ndgon paverkan pa riksintresse for
totalforsvaret och riksintresse for kommunikationer, flygplats.

Byggnadshojder overstiger inte angivna restriktioner och maximal hojd regleras
till meter 6ver nollplanet i plankartan.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss l1agsta miljokvalitet
for mark, vatten, luft eller miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade.
Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat fororeningar i utomhusluft, olika
parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljkvalitetsnormer éverskrids
eller riskerar att verskridas inom omraden som kan komma att beroras eller
paverkas av aktuell planldggning.

Undersékning av miljopaverkan

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska kommunen undersdka om planens
genomfoérande kan antas medféra betydande miljopaverkan, i enlighet med 6 kap.
5§ miljobalken. Om genomfdrandet av planen kan antas medfdra en betydande
miljopaverkan ska en strategisk miljobedémning genomforas.

Detaljplanen ar av ringa omfattning och behandlar omrade som redan ar planlagt
som kvartersmark for bostader, centrumverksamhet. Omradet berors av fa
intressen av allman betydelse.
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Kommunen gér med hanvisning till ovanstdende resonemang att
betydande miljopaverkan inte riskerar att uppsta pa grund av planforslaget.
Fortsatt strategisk miljdbedémning anses inte vara nédvandig och en
miljokonsekvensbeskrivning behdver inte upprattas.

Lansstyrelsen instammer i kommunens bedémning i sitt samradsyttrande
daterat 2020-12-15. Ett sarskilt beslut om att detaljplanen inte innebar en
betydande miljopaverkan fattades av kommunen i juni 2021.

Miljomal

Riksdagen har faststallt 16 6vergripande miljomal for Sverige. Miljomalen

beskriver de kvaliteter som var miljé och vdra gemensamma natur- och
kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa sikt.

Trollhattan har utifran nationella miljomal men aven globala miljomal for hallbar
utveckling, Agenda 2030, tagit fram en strategi for ekologisk hallbarhet, antagen
av kommunfullmaktige 2019-04-01. Strategin for ekologisk hallbarhet bidrar till
att fortydliga stadens ekologiska hallbarhetsarbete med malet att bidra till att
uppna internationella, nationella och regionala miljomal.

Nedan redogdrs nagra av de miljomal som ar sarskilt angelagna for Trollhattan
och stadens stallningstagande for ekologisk hallbarhet. Detaljplanens paverkan
listas under varje miljomal.

Begransad klimatpaverkan

« Det ar gang- och cykelavstand till mataffarer, butiker, restauranger,
arbetsplatser, skolor med mera

« Narhet till Resecentrum innebdr att det ar 1att valja att resa kollektivt i
vardagslivet.

Stéllningstagande: Fossilbranslefri stad 2020, Klimatsmarta bostader och lokaler

God bebyggd miljo

- Befintliga system och investeringar avseende gatunat, kollektivtrafik med
mera utnyttjas val

« Byggnad med kulturhistoriskt varde bevaras och integreras med ny
bebyggelse.

« God kollektivtrafikforsorjning, goda GC-forbindelser, narhet till centrum,
skolor, service och fritidsaktiviteter med mera kan bidra till ett minskat
bilakande.

« Det finns narhet till gronomraden och gréna strak.

« Gestaltningsprogram tas fram for att sakerstalla arkitektoniska kvaliteter och
god gestaltad livsmiljo. Gestaltningsprogrammet utgér bedémningsunderlag
vid bygglovgivning

Stallningstagande: Fossilbranslefri stad ar 2020, Hallbara och gréna tatorter, En
rik biologisk mangfald och en val fungerande infrastruktur, Goda forutsattningar
for friluftsliv och rekreation.

i

> Planbeskrivning Detaljplan for del av kvarteret Rodjan
@ 30(33) Antagandehandling juni 2022




SOCIALA KONSEKVENSER OCH
BARNPERSPEKTIV

| plan- och bygglagens portalparagraf 1kap. 1§ anges att bestdammelser om
planlaggning av mark, vatten och byggande syftar till att, med hansyn till den
enskilda manniskans frihet, framja en samhallsutveckling med jamlika och
goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo for
manniskorna i dagens samhalle och for kommande generationer.

Fran och med den Tjanuari 2020 &r FN:s konvention om barnets rattigheter
(barnkonventionen) svensk lag. Barnkonventionen galler som utgadngspunkt
for beslut som rér barn och unga, daribland beslut om samhallsplanering och
stadsutveckling.

| syfte att belysa sociala fragor i stadsbyggande och diskutera vad som kan
goras for att tillfora sociala varden arbetar Trollhattans Stad med Sociala
konsekvensanalyser, forkortad benamnd som en SKA. For denna detaljplan har
en liten social konsekvensanalys genomforts. En liten SKA ar av mer avgransad
karaktar och motiveringen till att en mindre analys gors i denna detaljplan ar att
planférslaget har en liten omfattning och paverkan pa staden i helhet, att ingen
allman platsmark planlaggs/beradrs och att ingen offentlig service planeras.
SKA:n har tagits fram av plankontoret och sammanfattas nedan enligt olika
teman. Tillhérande varje tema redovisas hur de kan kopplas till olika pinciper for
stadsbyggnad som finns i stadens 6versiktsplan (forkortad OP).

En stad for alla

Planforslaget 6verensstammer med de principer som anges i dversiktsplanen for
tatortsutveckling genom att bidra till fler bostader i centrum, i kollektivtrafiknara
ldge. Den nya byggnaden som foreslas ramar in Drottninggatan och dess
gaturum, likt resterande kvarter i rutnatsstaden. Nar byggnaden placeras

i gatuliv ar det viktigt att entréer mot gatan ar indragna for att inte portar

ska Oppna rakt ut i gatan. Detta regleras inte i plankartan men ingari
gestaltningsprogrammet.

Inom kvarteret finns redan en blandning av bostader och kontor. Detaljplanen
mojliggor att planomradet kan anvandas bade for bostads- och centrumandamal
vilket ger en flexibilitet dver tid, beroende pa vilka behov som finns i Trollhattans
centrum.

Stadsbyggnadsprinciper OP: God gestaltning och variation.

Boende och grannskap
Befintlig byggnad inom Radjan Tiordningsstalldes till studentbostader med
inflyttning under hosten ar 2020.

En detaljplan kan inte reglera upplatelseformer for bostader. Det innebar att det
kan byggas savél hyresratter som bostadsréatter. Lagenhetsstorlekar regleras
inte i plankartan, darav kan en variation av lagenhetsstorlekar tillskapas.

Gardsmiljo som skapas mellan bostadshusen har en viktig funktion som
en gemensam yta for de boende, framforallt for de [agenheter i den aldre
tegelbyggnaden som saknar balkong.

Stadsbyggnadsprinciper OP: Fértatning och utveckling av befintlig bebyggelse,
komplettering av befintlig bebyggelse med fokus pa blandstaden
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Grona platser och halsoframjande strukturer

Ett flertal narparker ligger inom 300 meter; Bergslagsparken, Djupebacksplatsen
och Maria Alberts park. | Maria Alberts park finns en temalekplats. Knorrens
rekreationsomréade ligger cirka 1,5 kilometer fran planomradet. Alvrummet med
kanal6arna nas dven inom gangavstand. Folkets park ligger inom 500 meter, pa
andra sidan jarnvagen och nas via gang- och cykelvdgar med viadukter under
jarnvagen.

Ingen gronyta tas iansprak daremot minskar andelen friyta inom fastigheten.
Den yta som skapas ovan parkeringsdacket ska anvandas som bostadsgard.
Detta sakerstalls med bestammelse i plankartan. | framtagen bullerutredning
visas att det gar att ordna balkonger i riktning mot garden som uppfyller
bullerkraven for uteplatser. Behov av en smabarnslekplats finns pa garden da
barn behover korsa starkt trafikerade gator for att ta sig till ndrmsta lekplats.

En ny byggnad langs med Drottningen paverkar upplevelsen av trygghet i
centrum under olika tidpunkter 6ver dygnet. Belysning, placering av entréer
samt utformning av bottenvaning paverkar upplevelsen. | planforslaget finns en
bestammelse om att entrér ska orienteras mot gata.

Stadsbyggnadsprinciper OP: Utveckla gréna miljoer. Komma narmare dven.

Kommunikationer, hallplatser och vagar

Planomradet ligger i narhet till Resecentrum med tag- och busstrafik. Det finns
mycket goda forutsattningar for resor till fots med cykel eller kollektiva resor.
Efter att Drottninggatan har byggs om har miljon for cyklister férbattrats. Aven
miljon kring resecentrum har forbattrats.

Det ar viktigt att cykelparkering for de boende placeras pa ett sddant satt att det
ar smidigt och Iatt att parkera den, nara gatan.

Stadsbyggnadsprinciper OP: Bygga i kollektivtrafikldgen. Tillgangliga miljéer,
mentalt och fysiskt. Okande andelar gang-, cykel- och kollektivtrafik. Trygga,
trivsamma och framkomliga gator.

Arbetsplatser
Arbetsplatser finns redan idag inom planomradet och anvandning for
centrumandamal medges i planforslaget.

Laget nara resecentrum innebar att det ar maojligt med ett bilfritt vardagsliv for
personer som pendlar inom och utanfor kommunen.

Stadsbyggnadsprinciper OP: Fortatning och utveckling av befintlig bebyggelse.
Bygga i kollektivtrafiklagen. Koppla samman staden.

Service, utbud och offentliga platser
Det finns redan idag ett gott utbud av service och nara till offentliga platser.

Stadsbyggnadsprinciper OP: Fortatning och utveckling av befintlig bebyggelse.
Bygga i kollektivtrafiklagen. Koppla samman staden. Tillgangliga miljéer, mentalt
och fysiskt.
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EKONOMISKA KONSEKVENSER

Ekonomiska konsekvenser for exploatéren/fastighetsagaren

Exploatoren bekostar eventuella lantmateriforattningar och ansvarar for att
ansOkningar lamnas till lantmaterimyndigheten.

Fastighetsagaren bekostar rivning av stéallverk.

Vid bygglovsprovning utgar bygglovsavgifter enligt gallande taxa.

MEDVERKANDE | PLANARBETET

Ansvariga projektledare for detaljplanen ar Johanna Berg, planarkitekt pa
Samhallsbyggnadsforvaltningen. Anna-Karin Sjolén, stadsbyggnadsstrateg, har
ansvarat for framtagandet av tillhérande gestaltningsprogram.

| planarbetet har en projektgrupp bestaende av foljande representanter fran olika
kontor och forvaltningar deltagit:

Anna-Karin Sjolén, plankontoret

Magnus Stjarnborg, kontoret Tillvaxt och utveckling

Andreas Emanuelsson, gatu-parkkontoret

Dragan Danilovic, Camilla Johansson och Silvia Holmér, bygglovskontoret
Mika Thomasdotter och Anna Thorén Skrote, miljokontoret

Klas Karlsson och Gunilla Edgren, lantmaterikontoret

Andreéas Olofsson, kart- och matkontoret

Fran Trollhattan energi har Orjan Andersson, David Thorstrém och Anders
Holmedahl medverkat.

Trollhattanijuni 2022

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Josefin Kaldo Johanna Berg

planchef planarkitekt
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