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Lagakraftbevis 

Ändring av detaljplan för del av Röbäck 30:60 med flera är antagen av 

byggnadsnämnden 2022-04-20, § 96.  

Beslutet är inte överklagat till mark- och miljödomstolen. 

Länsstyrelsen beslutade 2022-05-02 att inte överpröva kommunens beslut. 

Detaljplanen har därmed fått laga kraft, det vill säga är giltig från och med 

2022-05-21. 

 

 

Kopia till: 

 Sökanden  

 Länsstyrelsen, samhällsplanering 
 

 
 
 

Detaljplanering, Umeå kommun 

 

Karin Strömberg 
Koordinator 
090-16 64 96 
karin.stromberg@umea.se 
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Ändring av

Detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl.
inom Röbäck i Umeå kommun, Västerbottens län

Planbeskrivning – Antagandehandling Diarienummer:

BN-2021/00857

Gällande lagstiftning:

PBL 2010:900 t.o.m.

SFS 2020:603

Aktnummer: Antagen: Laga kraft:

2480K-P2022/10 BN2022-04-20,
§ 96

 2022-05-21



Detaljplaneprocessen

Om detaljplaner
En detaljplan reglerar hur mark och vatten får användas och hur bebyggelse och
byggnadsverk får se ut. Detaljplanen reglerar rättigheter och skyldigheter. Plankartan
är bindande vid prövning av exempelvis bygglov. Planbeskrivningen beskriver detalj-
planens syfte och hur plankartan ska tolkas.

Under arbetet med detaljplanen tar kommunen ställning till hur marken får
användas, utifrån en avvägning av allmänna och enskilda intressen. En detaljplan
handläggs med begränsat förfarande, standardförfarande eller utökat förfarande.
Denna detaljplan handläggs med ett begränsat förfarande, processen beskrivs nedan.

Samråd

Planförslaget samråds med länsstyrelsen, lantmäterimyndigheten, kända sakägare
och andra berörda. Syftet med samrådet är att samla in information och synpunkter,
förankra förslaget och få fram ett så bra beslutsunderlag som möjligt. Om hela
samrådskretsen godkänner förslaget kan granskningen uteslutas och planen kan gå
direkt till antagande. De skriftliga synpunkter som inkommit under samrådstiden
redovisas och bemöts då i ett granskningsutlåtande där det även framgår att samtliga
inom samrådskretsen godkänt förslaget. Detta innebär att det efter samrådet inte
återstår fler tillfällen att lämna synpunkter på. Om förslaget inte godkänns av
samtliga inom samrådskretsen kan planen inte gå direkt till antagande utan måste då
övergå till att handläggas med ett annat förfarande.

Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut av byggnadsnämnden.

Laga kraft

Om detaljplanen inte överklagas får beslutet att anta detaljplanen laga kraft, vilket
innebär att detaljplanen får rättsverkan. Därefter kan genomförandet av detaljplanen
påbörjas.
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PLANENS HUVUDDRAG 

Fastigheten Röbäck 30:136 som ses markerad med vit streckad linje i Figur 1 är 

planlagt för småindustri enligt två gällande detaljplaner, dels Förslag till 

stadsplan för Röbäcks industriområde m.m. (2480K-P116/1985) vilken omfattar 

den östra delen av fastigheten Röbäck 30:136 (se vit yta i Figur 1), och dels 

Detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. (2480K-P2017/11) vilken 

omfattar den västra delen av fastigheten Röbäck 30:136 (se rosa yta i Figur 1).  

Denna ändring av detaljplan omfattar den västra delen av fastigheten Röbäck 

30:136 som omfattas av Detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. 

2480K-P2017/11 (rosa yta i Figur 1). 

 

 
Figur 1. Fastigheten Röbäck 30:136 med gällande detaljplaner. Förslag till stadsplan för Röbäcks 
industriområde m.m. (2480K-P116/1985) omfattar den östra delen av fastigheten Röbäck 30:136 (se vit yta) 
och Detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. (2480K-P2017/11) omfattas fastighetens västra del 
(se rosa yta). 

 

Fastigheten Röbäck 30:136 är bebyggd med sammanlagt fem byggnader där 75 

industrifack är uppförda. Gällande detaljplan anger att högsta exploateringsgrad 

är 45% av fastighetsarean. Utifrån denna bestämmelse anses det inte möjligt att 

fastighetsindela uppförda industrifack till enskilda fastigheter då en sådan 

avstyckning skulle innebära att de enskilda fastigheterna för industrifack är 

bebyggda i för hög grad i förhållande till vad detaljplanen medger. Intentionen 

med denna ändring av detaljplan är att bekräfta befintliga förhållanden på 

platsen avseende utnyttjandegrad och möjliggöra för fastighetsindelning av 

befintliga industrifack genom att ändra bestämmelsens formulering för den del 

av detaljplanen som omfattar denna yta.  
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Ändring av detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. Mars   2022 

Planhandlingar 

 Reviderad plankarta med ändringar  

 Planbeskrivning för Ändring av detaljplan för del av fastigheten Röbäck 

30:60 m.fl.– denna handling 

 Ursprunglig planbeskrivning för Detaljplan för del av fastigheten Röbäck 

30:60 m.fl. med bilagor (2480K-P2017/11) 

 

Om ändring av detaljplaner  

En detaljplan gäller tills den upphävs, ersätts eller ändras. Ändring av detaljplan 

omfattar förändring, borttagande och införande av nya bestämmelser inom ett 

detaljplanelagt område samt upphävande av en geografisk del av en detaljplan.  

En ändring av en detaljplan kan användas för att anpassa planen till nya 

förhållanden och hålla den aktuell utan att genomföra hela den 

lämplighetsbedömning som görs vid upprättandet av en ny plan. Det finns i lagen 

ingen uttalad gräns för vad som kan göras inom ramen för ändring. Ändringen 

ska dock uppfylla plan- och bygglagens, PBL, krav på tydlighet och rymmas inom 

syftet för den ursprungliga detaljplanen. Det är kommunen som avgör om det är 

lämpligt att använda sig av ändring av detaljplan i ett enskilt fall.  

Under processen att ändra en detaljplan behöver det vara tydligt för alla berörda 

vad ändringen avser och hur ändringen skiljer sig från den ursprungliga planen. 

När ändringen har fått laga kraft så är det planen i sin ändrade form som gäller. 

Illustrationer som visar hur planen har sett ut tidigare och vilka ändringar som 

har gjorts kan redovisas i planbeskrivningen till ändringen. 

 

Upplysningar  

Denna planbeskrivning hanterar endast frågor kopplade till ändringen av 

gällande detaljplan. Planbeskrivningen biläggs gällande planbeskrivning när 

detaljplaneändringarna har fått laga kraft.  

Ny plankarta med ändringar upprättas, vilket innebär att den nya plankartan blir 

den gällande när detaljplaneändringen har fått laga kraft. För tolkning av de 

planbestämmelser som inte ändras hänvisas läsaren till den ursprungliga 

planbeskrivningen. 
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Ändring av detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. Mars   2022 

Planens syfte 

Syftet med att genomföra denna ändring av detaljplan är att bekräfta befintliga 

förhållanden på platsen avseende utnyttjandegrad samt att skapa planmässiga 

förutsättningar för ändrad fastighetsindelning. 

 

Plandata  

Stadsdel: Röbäck 

Ursprunglig detaljplans totala area (vit yta i Figur 2): ca 19 000 m2 

Area på planområde som berörs av ändring av detaljplan (rosa yta i Figur 2): ca 5500 m2  

Avstånd till Rådhustorget: 4,8 kilometer 

Markägoförhållanden: Den del av detaljplanen som berörs av ändringen utgörs av del av 

fastigheten Röbäck 30:136, vilken är i privat ägo. 

 

 
Figur 2. Ortofoto där gällande detaljplans totala utbredning ses markerad i vitt. Markerat i rosa ses den del 
av detaljplanen som berörs av ändringen, vilken utgörs av del av fastighet Röbäck 30:136. 
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Ändring av detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. Mars   2022 

FÖRHÅLLNINGSSÄTT TILL TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN 

Översiktsplan, fördjupningar och tematiska tillägg 

Aktuellt planområde ligger inom översiktsplanen Fördjupning för Umeå (antagen 

2011) inom ett utpekat område för infrastrukturreservat för E12 (R2 Svansen, se 

Figur 3). I översiktsplanen står att verksamhet eller bebyggelse som påverkar 

möjligheten att ianspråkta reservatet inte bör tillåtas. Infrastrukturreservatet är 

cirka 500 meter brett.  

Området som berörs av denna ändring av detaljplan är dock redan planlagt och 

bebyggt och de förändringar som denna ändring av detaljplan medför bedöms 

inte påverka översiktsplanens intentioner.  

 

 
Figur 3. Utsnitt ur Umeå kommuns översiktsplan Fördjupning för Umeå med gråskrafferad yta som illustrerar 
framtida infrastrukturreservat för Väg E12. Planområdets läge ses markerat med lila ring. 

 

Planområdet ligger även inom Umeå kommuns översiktsplan Fördjupning för 

Röbäck (antagen 2017, se Figur 4) som pekar ut planområdet som industrimark. 

Denna ändring av detaljplan bedöms följa översiktsplanens intentioner.   

 

 
Figur 4. Utsnitt ur Umeå kommuns översiktsplan Fördjupning för Röbäck med planområdets läge markerat 
med lila cirkel. 
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Ändring av detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. Mars   2022 

Gällande detaljplaner och områdesbestämmelser 

I Tabell 1 redovisas den gällande detaljplan som berörs av ändringen. Detaljplan 

för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. (2480K-P2017/11) fick laga kraft 2017-

02-11. Detaljplanens genomförandetid utgår 5 år efter att detaljplanen har fått 

laga kraft. Detta innebär att genomförandetiden för gällande detaljplan har 

utgått 2022-02-11. 

 
Tabell 1. Redovisning av gällande detaljplaner 

Namn, gällande detaljplan Aktnummer Laga kraft 

Detaljplan för del av fastigheten 
Röbäck 30:60 m.fl. 

2480K-P2017/11 2017-02-11 
 

 
Gällande detaljplan (Detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl.) ses i 

Figur 5 där också det aktuella planområdet ses markerad med röd linje. Syftet 

med planen är att möjliggöra för befintliga industrifastigheter att expandera 

väster- och norrut samt säkerställa naturområden och skyddsområde som inte 

får bebyggas. Den del av detaljplanen som berörs av denna ändring ses markerad 

med röd linje. 

 

Ändringen av detaljplan anses vara förenlig med gällande detaljplans syfte. 

 

 
Figur 5. Gällande Detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. (2480K-P2017/11) samt ungefärligt 
område som berörs av ändringen markerat med röd linje. 
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Ändring av detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. Mars   2022 

Undersökning av betydande miljöpåverkan 

När en detaljplan upprättas eller ändras ska kommunen ta ställning till om dess 

genomförande kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. För att ta reda 

på detta ska detaljplaneförslaget genomgå en undersökning. Om 

undersökningen resulterar i att planförslaget kan antas medföra en betydande 

miljöpåverkan så ska detaljplaneförslaget miljöbedömas. I dessa fall ska en 

miljökonsekvensbeskrivning (MKB) redovisa kommunens bedömning av den 

påverkan på miljön som planens genomförande kan få. 

Enligt kommunens bedömning kan ett genomförande av denna ändring av 

detaljplan inte antas innebära en betydande miljöpåverkan, varför ingen MKB 

har upprättats. Behovsbedömningen grundas på bifogad genomgång av planens 

miljöpåverkan. Enligt genomgången finns det inte anledning att anta att det finns 

risk för betydande miljöpåverkan. Inte heller vid sammanvägning av faktorer 

med risk för inverkan bedöms inverkan vara jämförbar med betydande 

miljöpåverkan. 

 

 Det finns inte anledning att anta att planen medför påverkan på 

riksintresse. 

 Det finns inte anledning att anta att planen medför betydande påverkan 

på Natura 2000-område. 

 Det finns inte anledning att anta att planen medför att miljökvalitetsnorm 

kommer att överskridas. 

 Det finns inte anledning att anta att det finns risk att planen äventyrar 

uppfyllande av kvalitetskraven för någon vattenförekomst. 

 

Länsstyrelsen har tagit del av beslutet och delar kommunens bedömning att 

denna ändring av detaljplan inte innebär någon betydande miljöpåverkan.  

Beslutet har offentliggjorts på kommunens anslagstavla från den 19 augusti till 

den 9 september år 2021. 
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Ändring av detaljplan för del av fastigheten Röbäck 30:60 m.fl. Mars   2022 

PLANFÖRFARANDE 

Planen handläggs med ett begränsat standardförfarande. Detta innebär att om 

samtliga inom samrådskretsen aktivt godkänner planförslaget i samrådsskedet 

kan kommunen utesluta granskningen. Genom att planförslaget godkänns i 

samrådet kan förslaget sedan gå vidare till antagande och laga kraft.  

En förutsättning för att tillämpa detta planförfarande kan till exempel vara att 

planförslaget berör en åtgärd av mindre betydelse med en mycket liten och 

tydlig samrådskrets. 

Denna ändring av detaljplan omfattar en fastighet som redan är bebyggd och där 

ändringen av detaljplan endast avser att bekräfta befintliga förhållanden på 

platsen avseende utnyttjandegrad såväl som att möjliggöra för 

fastighetsindelning av befintliga industrifack inom fastigheten. Utöver detta 

följer planförslaget översiktsplanens intentioner och en bedömning har gjorts att 

planförslaget inte är av betydande intresse för allmänheten. Enligt undersökning 

om betydande miljöpåverkan bedöms planen inte heller innebära betydande 

miljöpåverkan. Utifrån detta bedöms planförslaget vara av mindre betydelse 

samt omfatta en liten och tydlig samrådskrets, varför ett begränsat förfarande 

anses tillämpbart. 

Samrådskrets 

Detaljplanens samrådskrets består av närliggande fastighetsägare samt andra 

aktörer som bedöms beröras direkt av ett genomförande av detaljplanen. I Figur 

6 redovisas de fastigheter som bedöms ingå i samrådskretsen inom blå linje i 

förhållande till det aktuella planområdet som omfattas av ändringen av 

detaljplan och ses markerad med rosa yta. 

 

 
Figur 6. Berörda fastigheter som bedöms ingå i samrådskretsen markerad med blå linje i förhållande till det 
aktuella planområdet som omfattas av ändringen av detaljplan markerad med rosa yta.  
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FÖRUTSÄTTNINGAR OCH FÖRÄNDRINGAR 

Under respektive rubrik i detta avsnitt beskrivs och motiveras planens 

utformning mot bakgrund av rådande planeringsförutsättningar. Först beskrivs 

förutsättningarna och därefter förändringar och konsekvenser till följd av 

detaljplanens genomförande. 

Landskapsbild 

Planområdet ligger inom ett etablerat industriområde där den berörda 

fastigheten är exploaterad utifrån gällande detaljplaner. Planförslaget bedöms 

inte medföra någon förändring av landskapsbilden. 

Planbestämmelser 

Den yta som berörs av ändringen (se rosa markering i Figur 7) är i gällande 

detaljplan planlagt för småindustri [J] där den högsta exploateringsgraden är 

reglerad till högst 45% av fastighetsarean [e45]. Vidare reglerar gällande 

detaljplan att byggnader får uppföras med en högsta [byggnadshöjd] om 6 

meter och att tak ska utformas med en största [taklutning] om 14 grader. Utöver 

detta gäller även att verksamheter inte får vara störande för närliggande 

bostäder eller hantera större mängder petroleumprodukter, kemikalier eller 

andra för grundvattnet skadliga ämnen [m1]. 

 

 
Figur 7. Gällande detaljplan med inzoomning över det område som berörs av ändringen och med det 
aktuella planområdet markerat i rosa. 
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Förändringar och konsekvenser  

Då gällande planbestämmelse avseende utnyttjandegrad [e 45] reglerar högsta 

exploateringsgrad till 45% av fastighetsarean innebär detta att fastigheten ej kan 

delas in i mindre fastigheter genom att fastighetsindela de befintliga 

industrifacken. Detta då en sådan fastighetsindelning skulle innebära att 

respektive fastighet omfattar en relativt liten area med en så pass hög 

utnyttjandegrad som ej är förenligt med gällande detaljplan. 

 

För att möjliggöra att planområdet fastighetsindelas i mindre fastigheter utifrån 

rådande förutsättningar föreslår planförslaget att nuvarande planbestämmelse 

som reglerar högsta exploateringsgrad inom planområdet [e 45] tas bort och 

ersätts med bestämmelse som i stället reglerar största byggnadsarea [e1]. Dessa 

presenteras nedan, samt redovisas i Tabell 2. Övriga bestämmelser avseende 

användning, taklutning, byggnadshöjd och störningsskydd ändras inte och gäller 

även fortsatt inom planområdet. 

 

Ett genomförande av planförslaget innebär att utnyttjandegraden inom 

planområdet i stället regleras genom införande av bestämmelse [e1] som 

reglerar största tillåtna byggnadsarea till 1 790 m2, vilket motsvarar dagens 

exploatering av området. Denna bestämmelse bekräftar därmed befintliga 

förhållanden på platsen gällande utnyttjandegrad. 

 

Tabell 2. Utgående och inkommande planbestämmelser. 

Beteckning Bestämmelse innan 
ändring (bestämmelse 
utgår)  

Bestämmelse efter ändring 
(ny bestämmelse, 
inkommer) 

[e45] Högsta exploateringsgrad 
är 45% av fastighetsarean 

Bestämmelsen ersätts av [e1] 

[e1] Ersätter [e45] Största byggnadsarea är 
1 790 m2 

 

Parkering, varumottagning och angöring 

Parkeringsbehovet ska lösas inom den egna fastigheten. Hur parkeringsbehovet 

ska lösas redovisas vid ansökan om bygglov, där den vid tidpunkten gällande 

parkeringsnormen tillämpas. Planhandlingarna säkerställer endast att yta finns 

för att kunna tillämpa nu gällande parkeringsnorm inom respektive fastighet.   
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Miljökvalitetsnorm, Vatten 

Denna ändring av detaljplan medför inga förändringar som kan ändra påverkan 

på vattenförekomsterna Degernäsbäcken eller Vindelälvsåsen. 

 

GENOMFÖRANDEFRÅGOR 

Under detta avsnitt redovisas de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och 

fastighetsrättsliga åtgärder som behövs för att detaljplanen ska kunna 

genomföras.  

Genomförandetid 

Genomförandetiden för gällande detaljplan, Detaljplan för del av fastigheten 

Röbäck 30:60 m.fl. (2480K-P2017/11), har utgått 2022-02-11. 

 

Vid ändring av en detaljplan där genomförandetiden har gått ut ska kommunen 

bestämma en genomförandetid för de planbestämmelser som planändringen 

avser. Detta innebär att det inom det område där detaljplanen ändrats kommer 

att finnas genomförandetid för vissa planbestämmelser trots att 

genomförandetiden för den ursprungliga planen har gått ut.  

 

Genomförandetiden för de bestämmelser som avses i denna ändring är fem år 

från den dag som beslut om antagande av detaljplanen har fått laga kraft.  

Under genomförandetiden har fastighetsägare en garanterad byggrätt enligt 

detaljplanen. Kommunen kan efter genomförandetidens utgång ändra eller 

upphäva detaljplanen utan att fastighetsägare får någon ersättning för byggrätt 

som inte kan utnyttjas. Efter genomförandetidens utgång fortsätter detaljplanen 

att gälla till dess att den ändras eller upphävs. 

 

Fastighetsrättsliga frågor 

Fastighetsbildning  

Detaljplanen medför att fler fastigheter kan tillkomma inom planområdet genom 

avstyckning av befintlig fastighet.  

Fastighetsbildning sker efter ansökan om lantmäteriförrättning. Ansökan 

inlämnas till Umeå kommun, Lantmäterimyndigheten.  

Vid förrättningen behöver det även tydliggöras vem som ansvarar för skötsel av 

oljeavskiljaren så att det finns en tydligt ansvarig part och person som 

tillsynsmyndighet kan kommunicera med.  
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Gemensamhetsanläggningar 

En gemensamhetsanläggning kan, efter prövning av ansökan, bildas genom en så 

kallad anläggningsförrättning. Det kan bli aktuellt när det finns gemensamma 

behov hos flera fastigheter som behöver lösas i ett gemensamt sammanhang, 

exempelvis tillfartsvägar, avloppsledningar etcetera. En ansökan om bildande av 

gemensamhetsanläggning lämnas till Lantmäterimyndigheten i Umeå kommun. 

Fördelning av kostnader och regler för skötsel beslutas i förrättningen och 

fördelas på deltagande fastigheter. 

 

 

Gemensamhetsanläggning Konsekvenser 

Ny 

gemensamhetsanläggning 

Ny gemensamhetsanläggning ska inrättas 

för vatten- och avloppsledningar samt för 

oljeavskiljare inom området för deltagande 

fastigheter. 

 

Anläggningsförrättning sker efter ansökan om lantmäteriförrättning. Ansökan 

görs hos Lantmäterimyndigheten i Umeå kommun av exploatör/fastighetsägare.  

Fastighetsindelningsbestämmelser  

Kommunen bedömer att inga fastighetsindelningsbestämmelser behövs för att 

detaljplanen ska kunna genomföras. Om behov skulle uppstå kan 

fastighetsindelningsbestämmelser införas under planens genomförandetid 

genom ändring av detaljplanen. 

 

Ekonomiska frågor  

Ekonomiska konsekvenser för fastighetsägare 

Fastighetsägare får i och med planens genomförande möjlighet att inom 

fastigheten sälja av ett antal fastigheter vilket skapar ett mervärde för 

fastighetsägaren.  

Ekonomiska konsekvenser för kommunen 

Ändringen av befintlig detaljplan medför inga ökade förvaltningskostnader för 

kommunen.  
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MEDVERKANDE  

Liza Alcazar, detaljplanering 

Ellen Stenberg, detaljplanering 

Adrian Hammar, detaljplanering 

Sandra Thomée, detaljplanering 

Per Hänström, miljö- och hälsoskydd 

John Eklund, Vakin 

Lars-Jonas Kaddik, Lantmäteri 

 

KÄLLOR 

Fotografier: Umeå kommun, om inte annat anges 

Ortofoton: Lantmäteriet, om inte annat anges 

Kartor och illustrationer: Umeå kommun, om inte annat anges 

 

Denna handling har godkänts av planchef Clara Ganslandt med planarkitekt Liza 

Alcazar som handläggare. Handlingen är godkänd i kommunens elektroniska 

system och har därför ingen namnunderskrift. 



Till denna plan hör en ändring av detaljplan
Aktnummer: 2480K-P2022/10
Ändring fick laga kraft: 2022-05-21, §96
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