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1. Anderung
des Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften
Nr. 10 ,,Wiesengrund®

als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
ohne Umweltprifung / Umweltbericht

Gemeinde Zirkow / Riigen
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'1) Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
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sérfahrensvermerke

-~ A2 70>

%W’ den _ Burgermeister 5

2) Die Gemeindevertretung hat am 23.03.2015 den Effl# bestehend aus Textlichen

9:
Zirkow, den %ﬁ

g{billigt.
) 7
/{Q. AR. oS

e =)

1standigs Stelle ist gemaR § 17 LPIG tber
om 26.05.2015 informiert worden.

3) Die fur die Raumordnung und Landesplanung z
die Absicht, eine Satzung aufzustellen, mit Schrei

Zirkow, den

A A2. 2045

ONS '_fi“Tréger offentlicher Belange sind
mit Schreiben 26.05.2015 zur Abgabe einer SteJlunt Rahrhe :

Zirkow, den Blrgermeister 22
AN AR TorS NG z

5) Die Offentlichkeit ist nach § 3 (2) BauGB durch\ld#éﬁiﬁé{h;é Auslegung der Planunterlagen
vom 15.06.2015 bis zum 21.07.2015 wahrend folgender Zeiten

montags, mittwochs, donnerstags  9.00 bis 16.00 Uhr,
dienstags 9.00 bis 18.00 Uhr,
freitags 9.00 bis 12.00 Uhr

beteiligt worden. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift
vorgebracht werden kénnen als Bekanntmachung durch Aushang in der Zeit vom 26.05.2015

Zirkow, den Bir
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der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belahge:a
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7) Die Satzung, bestehend aus Festsetzungen Undung, wurde am 09.11.2015 von
der Gemeindevertretung beschlossen. Die B \gm.mdtmg\\ﬁu\rs@ gebilligt.

1 /\

Zirkow, den

AR A2 7045

Zirkow, den

/7 [2. P04

worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§215
Abs. 2 BauGB) und weitere auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§
44BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung ist mit Ablauf des OS:01. 27Cin Kraft getreten

Zirkow, den
AR.OA- 2076




_izung der Gemeinde Zirkow

r‘;'nﬂbel’ die 1.Anderung des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften Nr. 10 "Wiesengrund" als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung / Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S.
1748),), sowie nach § 86 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. S. 102) wird nach Beschlussfassung durch
die Gemeindevertretung vom 09.11.2015 folgende Satzung Uber die 1.Anderung des Bebauungs-
plans mit értlichen Bauvorschriften Nr. 10 "Wiesengrund" als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung / Umweltbericht erlassen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

Anderungen sind in kursiv und fett, Streichungen als solche gekennzeichnet.
1) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

|. 1) Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

1.1.1) Art der baulichen Nutzung

WA (Allgemeines Wohngebiete nach § 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind unzuldssig, ausgenommen hiervon sind folgende Arten
der Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die ausnahmsweise zulassig sind:

- Fremdenzimmer in Wohngebauden und/oder

- bis zu eine Wohnung mit Fremdenbeherbergung in Wohngebduden mit insgesamt zwei Wohnun-
gen.

Die in § 4(3) unter Nr. 2 bis 5 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen sind unzuldssig.

[.1.2) Erdgeschossfulbodenhéhe MaR der baulichen Nutzung

[.1.2a) ErdgeschossfuRbodenhéhe

Die Erdgeschossfullbodenhdhe (FertigfuBboden) darf maximal 0,5 m Gber der Hohe der erschlie-
Renden Verkehrsflache liegen (gemessen in Mitte der Fahrbahn an der dem Gebaudemittelpunkt
nachstgelegenen Stelle).
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~plder Vollgeschosse

der zuldssigen Vollgeschosse betrédgt I. Eine Zweigeschossigkeit ist ausschlie3-
i pult- oder Flachdédchern zuléssig,

5 a pel einem Pultdach die Dachneigung maximal 12 Grad betrdgt und die Traufhéhe nicht
p wﬂ und die Firsthéhe nicht 8,50m liberschreitet oder

” nn bei einem Flachdach der oberste Gebdudeabschluss des Hauptbaukérpers (Traufe /
FII'St) nicht mehr als 6,60m betridgt

jeweils gemessen iiber FertigfuBboden des Erdgeschosses.

Staffelgeschosse sind nicht zuldssig.

|.2) Bauweise (89 (1) Nr. 2 BauGB)

a = abweichende Bauweise. Gebdude sind mit Abstand zu den seitlichen und rickwartigen Grund-
sticksgrenzen mit Gebaudelangen bis maximal 22 m Lange zu errichten.

1.3) Mindestmale fiur Wohnbaugrundstticke (8§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Im WA-Gebiet missen Wohnbaugrundstiicke fur Einzelhduser eine MindestgréRe von 650 gm auf-
weisen. Mit Doppelhaushalften bebaute Wohnbaugrundstiicke missen eine Mindestgrée von 350
gm aufweisen.

1.4) Garagen / Nebengebéduden (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Garagen und Uberdachte Stellplatze dirfen nicht vor die stralenseitige Flucht des Hauptgebaudes
treten.

I. 5) GrunordnungsmafRnahmen

[. 5.1) Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)
a) Der zum Erhalt festgesetzte Baumbestand ist bei Abgang im Verhaltnis 1:1 zu ersetzen.

b) Von den in der Planzeichnung angegebenen Standorten kann innerhalb des Grundstiicks um bis
zu 5 m abgewichen werden. Bestandteil der AusgleichsmaRnahme ist die Pflege der in den der
Pflanzung folgenden 3 Vegetationsperioden.

c) Pflanzung von Einzelbdumen: Pflanzung und dauerhafter Erhalt von je 2 Einzelbdumen (Laub-
baume bzw. Obstbdume) pro Baugrundstiick in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballen, Stammumfang 14 - 16 cm. Die Baumarten sind der Pflanzliste 1 zu entnehmen. Be-
standteil der AusgleichsmaRnahme ist die Pflege der Baume in den der Pflanzung folgenden 3 Ve-
getationsperioden.

Pflanzliste 1: Acer campestre (Feld-Ahorn), Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), Betula pendula (Hange-
Birke), Carpinus betulus (Hainbuche) in Sorten, Corylus colurna (Baum-Hasel), Crataegus 'Carrierei’
(Apfeldorn), Crataegus laevigata (Eingriffliger Weildorn), Crataegus laevigata 'Paul's Scarlett' (Ech-
ter Rot-Dorn), Crataegus monogyna (Zweigriffiger Weidorn), Liquidambar styraciflua (Amber-
baum) Malus sylvestris (Holz- Apfel), Malus (Kulturapfel) in Sorten), Prunus domestica (Haus-
Pflaume), Prunus avium (Vogel- Kirsche), Pyrus pyraster (Wild- Birne), Pyrus communis (Kultur-
Birne in Sorten), Quercus robur (Stiel-Eiche) in Sorten, Sorbus aucuparia (Eberesche) oder Sorbus
x intermedia (Schwedische Mehlbeere).

I) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 LBauO M-V)

1. 1) Dachform / -material

Dacher von Hauptanlagen sind mit einer Dachneigung im Bereich von 40 0 bis 50 Grad auszufih-
ren. Die maximale Dachneigung von Pultdédchern darf 12° betragen. Als Dachform sind zulds-
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aacher, Walm- bzw. Krippelwalmdéacher und Pultdacher sowie Flachdacher (s.TF 1.1.2b).
sneindeckung sind zuldssig: Reet, Ziegel in den Farben weinrot, schwarzrot, oxidrot, braun-
_astanienbraun, anthrazitgrau, schwarzgrau; bis zu einer Neigung von maximal 35° kénnen

/,;h Pappe und Bleche u. 4. verwendet werden. Bleche in vorgenannter Ziegeloptik sind zu-
/assig. Solaranlagen (Solarkollektoren / Solarzellen) als Dachdeckung sind zuldssig

[1.2) Gauben / Dacheinschnitte

Gauben mussen zum First einen Abstand von mindestens 0,8 m, zur Traufe einen Abstand von
mindestens 0,5 m (jeweils gemessen in die Projektion in die Lotrechte) sowie zu den seitlichen Kan-
ten der Dachflache einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten.

Bei Gauben, die breiter als 1,8 m sind, muss die vordere Fassade der Gaube mindestens 0,4 m hin-
ter der Vorderkante der darunterliegenden AuRenwand zuriickbleiben.

Dacheinschnitte-sind-unzuldssig; Loggien in Dachgauben sind zuléssig.

[1.3) Stellplétze und Zufahrten |

Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchlassigem Belag herzustellen (Rasengittersteine,
Schotterrasen, Okopflaster, etc.).

11.4) Ordnungswidrigkeit

Die vorsatzliche oder fahrlassige Zuwiderhandlung gegen die unter I1.1 bis 11.4 aufgefihrten &rtli-
chen Bauvorschriften gemaR § 86 LBauO M-V stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 84 (1) Nr. 1
LBauO M-V dar, die nach § 84 (3) LBauO M-V mit einem BuRgeld bis zu einer Héhe von 500.000, -
EUR geahndet werden kann.

i) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (1Il.1) gem. §9 (6) BauGB |

111.1) Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten weitere Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR §11
DSchG M-V (GVBI. M-V Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975ff.) die zusténdige Untere Denkmalschutz-
behérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes
far Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich sind hierflr die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Denk-
malpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewéhr-
leisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei den Erd-
arbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR §11DSchG M-V unverziglich ber-
gen und dokumentieren kénnen. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahmen vermieden.
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rundsatze

7.1) Geltungsbereich / Lage des Plangebiets / derzeitige Nutzung

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 73/10, teilweise 76/6, 72/14, 71/8, 74/15, 71/9, 72/15 und
74/7 der Flur 1 Gemarkung Darz sowie die ErschlieRungsflachen im Wiesengrund Flurstiicke 71/12,
72/13 und 74/16 mit einer Gesamtflache von insgesamt ca. 4.600 gm. Sudlich und éstlich wird das
Plangebiet durch den Wiesengrund begrenzt. Nérdlich und westlich schlieBen teilweise bebaute
Grundstucke an

Die 1. vereinfachte Anderung erstreckt sich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 10, der die Bebauung des Wiesengrundes umfasst.

Fur das Plangebiet der Anderung werden Ergénzungen und Anderungen nur in den Punkten 1.1.2
der textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie 11.1.2 der Ortlichen Bauvorschriften vorgenommen. Die
Anderungen erstrecken sich auf

e die Anzahl der zuldssigen Geschosszahl unter der Voraussetzung der Verwendung eines
Daches bis zu einer Neigung von 12°,

e redaktionelle Anderung in der Nummerierung zum MaR der baulichen Nutzung

e Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dachneigung und Dachform.

Die Ubrigen textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften sowie die plangraphischen
Festlegungen (Teil A) gelten ansonsten in der aktuellen Fassung unveréndert fort. Angesichts un-
veranderter plangraphischer Festlegungen kann die Anderung als rein textliche Anderung erfolgen.

Die Anderung wirkt sich angesichts des geringen Umfangs nicht auf die Grundziige der Planung
aus, so dass es sich um eine vereinfachte Anderung im Sinne des § 13 BauGB handelt. Gleichzeitig
dient die Planung der Verbesserung der Nutzbarkeit und Bebaubarkeit im Innenbereich und wird
wie der Ursprungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Der
Schwellenwert des § 13a (1) Nr. 1 BauGB von 20.000 gm Grundflache wird nicht erreicht, die zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 13a BauGB wird durch die Anderung nicht veréndert.

1.2) Ziele der Planung

Bei der vertiefenden Vorplanung der konkreten Bauvorhaben auf der Grundlage der Satzungsfas-
sung zum Bebauungsplan Nr. 10 Wiesengrund ist festgestellt worden, dass die mit der Planung
festgelegten Dachneigungen von 40 bis 50 Grad sowie unter bestimmten Voraussetzungen die Ein-
geschossigkeit die spateren Wohnvorstellungen und Nutzungen unnétigerweise einschrankend wir-
ken.

Begriindet wird der Antrag auch mit der Tatsache, dass in unmittelbarer Nachbarschaft auf den
(vereinigten) Grundstlicken 70/1, 74/1 und 4/2 mittlerweile ein zweigeschossiges Gebiude mit
Flachdach mit Blecheindeckung zugelassen wurde, dass zum Zeitpunkt der urspriinglichen B-
Planerstellung noch nicht bestand. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung diente die Nachbarbebauung
als Anhaltspunkt fur das zulassige MaR der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes sowie fur
die ortlichen Bauvorschriften. Im Sinne einer Gleichbehandlung soll daher in unmittelbarer Umge-
bung eine ahnliche Bebauung maéglich sein.

Daher werden mit der 1.Anderung fiir das Plangebiet eine flexiblere Handhabung der Dachneigung
und Geschossigkeit sowie auch Dacheinschnitte zugelassen. Darlber hinaus erméglicht die
1.Anderung auch einen erweiterten Dachmaterialeinsatz.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange der Wirtschaft zu beriicksichtigen. Dar-
Uber hinaus ist im Sinne der Innenentwicklung eine sinnvolle Nutzung erschlossener Siedlungsfla-
chen anzustreben. Das Beseitigen von Entwicklungshemmnissen und die Orientierung an den
Winschen der Grundstuckseigentiimer und spateren Nutzer ist daher ein legitimes stadtebauliches
Anliegen.
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Zrgeordnete Planungen

/1) Darstellung im FNP
DKGemeinde Zirkow verfugt Gber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der den Anderungsbe-
/ reich und die angrenzenden Flachen mach wie vor als Wohnbauflachen ausweist. Die Planung ent-
spricht hinsichtlich der Aussagen zur Art der baulichen Nutzung weiterhin dem rechtskraftigen FNP.
Auf Grund der Ausweisung des Plangebietes als Wohnbaufladche kann die Planung nach § 8
BauGB als aus dem FNP entwickelt gelten.

1.4) Zustand des Plangebiets

1.4.1) Nutzungen innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet ist gartnerisch vorgenutzt und wird z.Z. noch von den Eigentimern zur Freizeitge-
staltung genutzt. Begrenzt wird das Plangebiet im Stiden und im Osten durch die’ ErschlieRungs-
straRe ,Wiesengrund®. Unmittelbar Stdlich an den Wiesengrund schlie8t eine Wohnnutzung mit
vier Gebduden an. Im Osten trennt der Wiesengrund das Plangebiet von den erwahnten landwirt-
schaftlich genutzten Flachen. Im Norden bestehen ebenfalls Wohnbebauungen sowie sogenannte
bebauungsakzessorische Grinflachen. Im Westen liegen ahnlich dem Plangebiet gartnerisch und
freizeitlich genutzte Grunflachen. Die ErschlieBung erfolgt vom Wiesengrund. Das Plangebiet kann
als eben bezeichnet werden.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. in Ndhe zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten. Denkmaler / Bodendenkmaler sind im Plange-
biet bzw. in der ndheren Umgebung nicht bekannt. Die Aussagen der Begriindung des Ursprungs-
plans zu angrenzenden Schutzgebieten (Landschaftsschutzgebiet ,Ostriigen® L 81, Natura 2000-
Gebiete ,Kleiner Jasmunder Bodden mit Halbinseln und Schmaler Heide* mit der EU-Nummer DE
1547-303 sowie das Europaische Vogelschutzgebiet DE 1446-401 ,Binnenbodden von Rugen® blei-
ben gultig.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept / Begriindung zentraler Festsetzungen

Das Nutzungskonzept wird mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Wiesengrund* beibe-
halten.

Anderungen ergeben sich insbesondere in Hinblick auf die Dachneigung und Geschossigkeit. Der
rechtskraftige Bebauungsplan weist eine eingeschossige Bebauung in Kombination mit einem 40-
50 Grad steilen Dach aus. Mit der Anderung ist es nunmehr zuléssig, Dacher von 0 bis 50 Grad zu
errichten. Ergénzend darf bei Pult- oder Flachdéchern ein zweites Vollgeschoss errichtet werden,
wenn bei einem Pultdach die Dachneigung maximal 12 Grad betragt und die Traufhéhe nicht 6,10m
und die Firsthéhe nicht 8,50m Uberschreitet oder wenn bei einem Flachdach der oberste Gebaude-
abschluss des Hauptbaukérpers (Traufe / First) nicht mehr als 6,60m betragt jeweils gemessen
uber FertigfuBboden des Erdgeschosses. Bei einem Flachdach (0° Dachneigung) wird davon aus-
gegangen, dass die Héhenangaben von Traufe und First zusammenfallen. Staffelgeschosse, die
Uber 6,60m hinausgehen, sind nicht zulassig.

Zusatzlich sollen Dacheinschnitte zulassig werden. Angesichts der groziigigen Spanne im Bereich
der nachbarlichen Dachneigung wird keine Veranlassung gesehen, nunmehr an einschrankenden
Gestaltungsmerkmalen festzuhalten. Vielmehr wird angesichts des Umfeldes und der zu erwarten-
den geringen Anzahl an Neubauten auf eine gewisse Lebendigkeit in der Dachgestaltung gesetzt.

Dasselbe gilt fr den zuldssigen Dachmaterialeinsatz, dessen Spektrum in Hinblick auf die nachbar-
liche Bestandsbebauung um die Verwendung von Blechen und Pappen bei Dachern bis zu 30° er-
weitert wurde. Damit wird die Planung der Umgebung angepasst. Da das Plangebiet in grofen Be-
reichen von einer heterogenen Bestandsbebauung umgeben ist, ist eine negative Aulenwirkung
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/e’rwarten.

zunahme der Wohneinheiten ist mit der zuldssigen Zweigeschossigkeit nicht verbunden, da
h die Grundflachenzahl, die zuldassige Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude, die maximale
Gebaudelange sowie die zwingend vorgeschrieben GrundstiicksgréRen nicht dndern. Durch das
insgesamt niedrigere MaR der baulichen Nutzung bleibt eine lockere Bebauung weiterhin gewahr-
leistet. Die Flachenbilanz andert sich nicht.

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.1) Zusammenfassung

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht. Art und
MaR der baulichen Nutzung bleiben im Wesentlichen unverandert. Aus den Anderungen

ergibt sich keine zusétzliche Versiegelung, da die Anderungen sich vorzugsweise auf die Héhen-
entwicklung der Gebaude beziehen und nicht auf die Gberbaubare Grundstiicksflachen.

Durch die Anderung wird sich auch die Gesamtkapazitat der Wohneinheiten nicht andern.

Die Aussagen des urspringlichen B-Plans zu den Auswirkungen auf Natur und Umwelt bleiben in
vollem Umfang gliltig. Die Ortslage Zirkow liegt mit Plangebiet als Enklave innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes ,Ostriigen” mit der Bezeichnung L 81 als nationales Schutzgebiet.

Flachen des Landschaftsschutzgebietes Ostriigen werden vom Vorhaben nicht verandert und auch
Bezug zwischen Ort und Landschaft wird durch das in den Proportionen der umgebenden Bebau-
ung geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Im Hinblick auf das benachbarte LSG wird das Vorhaben nach wie vor als vertraglich bewertet.
Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Zirkow, Oktober 2015
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