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Max Werner

Die Wohnzone im Ortsplan

Fiir die Ausscheidung von Wohnzonen sind
gewisse Voraussetzungen zu machen. Die grund-
legenden Erfahrungen im Wohnungswesen sind auf
die «iusseren» rdumlichen und organisatorischen
Verhiiltnisse, die gar nicht anders als durch gegen-
seitige Vereinbarung gelost werden kénnen, anzu-
wenden. Die dabei aufzustellenden Spielregeln
sollen in der Bauordnung enthalten sein. Sie
miissen das Ergebnis von riumlicher Vorstellung,
Auswertung von Erfahrungen und wissenschaft-
lichen Untersuchungen sein. Aus der unendlichen
Fiille der Moglichkeiten ist im vorliegenden Fall
der Bereich von selbstindigen, industriellen Ge-
meinden ziircherischer Prigung herausgegriffen.
Schemapline und analytische und synthetische
Durchschnittswerte diirfen nur im Sinn von groben
Fautsregeln angewendet werden, die als Vergleichs-
malstab dienen.

A. Die Organisation der Wohnzone

Harmonisches Leben, das im vorliegenden Bei-
spiel vom Standpunkt des natiirlichen Wohnens
aus betrachtet werden soll, ist nur denkbar in
Wohnverhiltnissen, die auf das Wesen des Men-
schen abgestimmt sind. In natiirlichen Siedlungs-
einheiten muss, wie dies in den Lebensgemein-
schaften der Natur der Fall ist, jeder, auch der
kleinste Teil, allen andern zugeordnet sein. Jede
willkiirliche Aenderung wird sich daher auf das
Ganze schidlich, jede riicksichtsvoll eingefiigte
Massnahme  dagegen giinstig auswirken. Die
kleinste Wohneinheit in diesem Sinne kann als
Wohngruppe bezeichnet werden. Sie soll minde-
stens 20 Wohnungen enthalten, die sich rdumlich
auf nicht mehr als eine Hektare verteilen. Die vor-
geschlagene Grosse ergibt sich aus dem Bediirfnis
um einen ruhigen, verkehrsabgewandten Gartenhof
wohnen zu kénnen der durch einen Wohnweg mit
Kehrplatz oder Schlaufe gebildet wird. Die Tiefe
und Breite eines solchen Hofes ergibt mit 20 m
Breite und 80 m Tiefe zwischen den Baufluchten
durchaus wohnliche Abmessungen. Die Mindestzahl
von 20 Haushaltungen wurde gewihlt, weil dafiir ein
kleiner Laden fiir den wichtigsten tiglichen Be-
darf angemessen ist.

Eine Mehrzahl von 5—13 solcher Wohngruppen
bilden zusammen ein Wohnquartier, mit dessen
Zentrum sie durch Zubringerwege, auf denen keine
Motorfahrzeuge zugelassen werden, verbunden sind.
Das Wohnquartier soll mindestens 1000 Einwohner
umfassen, weil sich daraus das Bediirfnis nach
einem Kindergarten und einer Kinderkrippe er-
gibt, die auch fiir Kleinkinder véllig gefahrlos in
hochstens zehn «Kinderwagenminuten» erreichbar
sein miissen. In einem im Jahre 1946 ohne Riick-
sicht auf die Verkehrsverhiltnisse zufillig entstan-
denen Wohnquartier mit 70 Wohnungen sind inner-
halb eines Jahres vier Kinder iiberfahren und ge-
totet worden. Dieselbe Bedingung, dass die Zu-

Gemeindeorganisation

Schema einer industriellen Gemeinde
mit ca. 8000 Einwohnern
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gangswege vom Fahrverkehr nicht berithrt werden
diirfen, gilt auch fiir die nichste Stufe, die Schul-
kreis genannt werden soll. Im Einzugsbereich von
10—15 Gehminuten ist eine Schuleinheit fiir die
Unterstufe, wie sie im Vortrag Beyeler entwickelt
wird, angeordnet, um die sich zwei bis vier Wohn-
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Analyse eines Schulkreises:

Abb.3. Bevdlkerungsdichte sowie Zahl und Art
der Wohnungen
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auf 27 ha Untersuchungsareal - 770 Einw. (pro 1ha - 29 Einw))
davon zusammenhdngend bebautes Geblet:
15 ha mit 737 Einw. (pro 1ha - 49 Einw)

o Einfamilienhaus - total 49 Hauser (187 aller Wohnungen)

© Wohnung im Mehrfamilienhaus - total 216 Wohnungen
(82% aller Wohnungen)

quartiere mit zusammen 2000—3000 Einwohnern
gruppieren. Neben den Schul-- und Turnanlagen
gehdren dazu Versammlungslokale, Gemeindestube,
eine Ladengruppe usw. Erst den Schiilern der
Oberstufe, die in 20 Minuten das Zentralschulhaus
erreichen, darf das Kreuzen einer Verkehrsstrasse
zugemutet werden. Die Berufstitigen sollen in der-
selben Marsch- oder Fahrzeit ihren Arbeitsplatz in
den Geschifts-, Gewerbe- oder Industriezonen sowie
den Bahnhof erreichen konnen. Dieses Einzugs-
gebiet wird als Zentralkreis bezeichnet, der auch
die kulturellen Einrichtungen enthilt, die sich die
kleineren Einheiten nicht leisten konnen.

Ein solcher Zentralkreis setzt sich aus zwei bis
vier Schulkreisen zusammen, die einer oder meh-
reren politischen Gemeinden - angehéren koénnen.
Die Einwohnerzahl entspricht 5000—15000 Képfen.
Mehrere selbstindige Gemeinden setzen sich zu
einer Region zusammen, die aus zwei bis fiinf
Zentralkreissektoren besteht. Volkswirtschaftlich
sehr giinstige Verhiltnisse entstehen, wenn die
Industriegebiete der verschiedenen Gemeinden be-
nachbart und zentral im Einzugsgebiet fiir 15 000
bis 45000 Einwohner liegen. An kulturellen, zen-
tralen Einrichtungen sind auf dieser Stufe Theater,
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Museen und Gewerbeschulen zu nennen, Dass der-
artige «Idealgebilde» durchaus im Zuge der Ent-
wicklung liegen, zeigt die iiberraschende Ueberein-
stimmung des Schemas mit beliebigen realen Ge-
bietsausschnitten, von denen einer in Abb. 2 dar-
gestellt ist.

B. Die Wohnbediirfnisse

Die Wohnbediirfnisse, wie sie sich aus der Ana-
lyse der Wohnverhiltnisse in verschiedenen Gemein-
den mit 7500 Einwohnern ergeben, halten sich an
folgende Richtwerte:

2200 Haushaltungen zu 3,5 Kopfen,

680 Primarschiiler in 20 Klassen zu 34 Schiilern,
154 Sekundarschiiler in sechs Klassen zu 25 Schii-

lern.

70 % der Familien haben Kinder. Wenn ein ge-
sundes Familienleben wirklich gefordert werden
soll, miissten diese Haushaltungen in Einfamilien-
héiusern mit Garten untergebracht werden konnen.
In Wirklichkeit befinden sich jedoch nur etwa 18 %
der Wohnungen in Einfamilienhiusern. 20 % sind
kleine 1—2-Zimmerwohnungen, 70 % mittlere 3—4-
Zimmerwohnungen und 10 % grosse 5- und Mehr-
zimmerwohnungen. Als weitere Voraussetzung kann
angenommen werden, dass pro Einwohner eine
Bruttowohnfliche (Geschossfliche) von 30 m?® ein-
gehalten wird. Familien mit Kindern haben im
Mittel 4,6 Koépfe, Haushaltungen ohne Kinder 2,6
Képfe. Fiir die Vergleichsrechnung der Erschlies-

Abb.4. Flachennutzung und Art der Bebauung
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sungskosten ist ein Rohlandpreis von Fr. 5.— pro
Quadratmeter und fiir Strassen- und Wohnweg-
fliche Fr. 50.— pro Quadratmeter, und fiir Er-
schliessungs- und Umgebungsarbeiten 20 % der
Baukosten angenommen. Als hygienische Voraus-
setzungen wurden in allen Fillen folgende Min-
destannahmen gemacht. Der Gebidudeabstand auf
der Hof- oder Strassenseite ist wegen gegenseitiger
Einsicht, Lirm und damit auch Bédume gepflanzt
werden konnen, auf 20 m angesetzt. Der seitliche
Gebdudeabstand ist mit 7 m berechnet, wenn nicht
in Gruppen oder Reihen zusammengebaut wird.
Das Verhilinis Gebiudehohe zu Gebdudeabstand
ist im Durchschnitt 1:3, damit wird die Mindest-
besonnung von zwei Stunden am kiirzesten Tag ein-
gehalten. Die sich ergebenden Vergleichswerte sind
in der Tabelle und in den Abb.5 und 6 dargestellt.
Sie sprechen fiir sich selbst. Einige Bemerkungen
sind zur Analyse der Wirklichkeit (Abb. 3, 4 und
5, 6) und zur Konstruktion eines theoretisch opti-
malen Beispieles zu machen.

Es wurde festgestellt, dass sich fiir grob nach
dem Kartenbild planimetrierte, seit dem Jahre 1850
itberbaute Gebiete eine Bevilkerungsdichte fiir Ge-
meinden vom genannten industriellen Typus von
nur 30—50 Einwohnern pro Hektare ergibt. Auch
genaue Detailinventarisationen von aus Gemeinden
herausgegriffenen Schulkreisen von 300 m Radius
ergaben dieselben Werte. Es wurden fiir alle Hiuser
die iiberbauten Flichen, die Geschossflichen, die
Geschosszahl und die Bewohner festgestellt, ebenso,
ob die Wohnungen in Einfamilien- oder Mehr-
familienhdusern liegen und wie sich die Abstands-
und Lichtraumverhiltnisse verhalten. Diese An-
gaben sind auf die Hektare als Flicheneinheit be-
zogen und dargestellt worden. Fiir die Rekonstruk-
tion der Erschliessungskosten wurden die Strassen-
flichen genau ermittelt und mit dem oben an-
gegebenen Durchschnittswert, wie er sich aus einer
Reihe grosserer Siedlungen als Mittelwert ergab,
multipliziert. Die Untersuchungen ergaben, dass
diese Werte sich in engem Rahmen halten.

Tabelle: Vergleichswerte fiir Wohnverhiltnisse

IIa Analyse IIb Syn-
iiblicher  these einer
Vororts- »Wohn-
iiberbauung  gruppe®
Rohlandbedarf fiir 1000 Einwohner 20—30 ha 7—10 ha

Wohnungen pro Hektare

in Einfamilienhdusern . . | 2 14
in Mehrfamilienhédusern % =@ 8 16
Total 10 30

Einwohner pro Hektare . . . 40 105
Ueberbaute Flichen der einzelnen

Parzellen im Mittel . . . . 8 % 18 %
Geschosszahl G w s s o 1—-2 (1,45) 1—3 (2,2)
Ausnutzungsziffer a « % oaw e 0,11 0,40
Strassenanteil (Fliche) . . . . 15 % 11 %
Gartenfliche pro Haushalt . . . 700 m? 300 m2
Familien mit Gérten . . . . 90 % 50 %
Lichteinfall (Verhiltnis Gebiude-

hohe zu Gebidudeabstand) . . 1:3 1:3

Erschliessungskosten pro Wohnung
(Land, Umgebungsarbeiten, Stras-
sen, Werkleitungen und Anteil

an Quartierschule) . . . . Fr.23000 Fr.12 000

iia. Analyse der Ublichen Streusiedlung.
Abb. 5

b. Vorschlag fur eine Wohngruppe.
Abb.6
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Ausscheidung von Wohnzonen
Abb. 7
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Es lésst sich der Schluss ziehen, dass normaler-
weise der Aufwand fiir die Erschliessungskosten fiir
Strassen und Werkleitungen sowie der Anteil an
einer Schulanlage von 1 ha auf 1000 Einwohner,
gleichgiiltig, von wem sie bezahlt werden miissen,
fiir das iibliche Wohnen zwei- bis dreimal so hoch
kommt, als dies in dreigeschossigen Mehrfamilien-
hdusern der Fall wire. Die reinen Baukosten, bzw.
die Mieten und auch die tatsdchlich bezahlten Land-
preise, sind dabei als gleichwertig angenommen
worden. Sie fallen fiir den Vergleich aus der Rech-
nung wieder heraus. In Wirklichkeit werden drei

. Geschosse dort gebaut, wo die Landpreise etwas

hoher sind. Nun lassen sich die Wohnqualititen im
dreigeschossigen Mehrfamilienhaus und den im
Mittel 1,85 Wohnungen pro Haus enthaltenden Ueber-
bauungen nicht vergleichen. Es ist deshalb eine auf
den realen Grundlagen aufgebaute, jedoch so ratio-
nell als méglich organisierte «Wohngruppe» IIb
proiektiert worden, in der die aufgezihlten Bediirf-
nisse alle erfiillt sind. Die Gruppe kénnte 105—150
Einwohner aufnehmen. 70 % davon als Familien
mit Kindern, deren Wohnriume nicht mehr als eine
Treppe‘hoch liegen, und zwar in fiinf grosseren
Einfamilienhédusern,acht biszehn Reiheneinfamilien-
hdusern und fiinf Erdgeschosswohnungen, so dass
etwas mehr als die Hilfte der Wohnungen direkten
Gartenanschluss mit je 300 m® Garten haben,
welche Fldche praktisch als optimal angenommen
wird. In den oberen Geschossen verbleiben drei bis
fiinf Kleinwohnungen und acht bis zehn Drei- oder
Vierzimmerwohnungen. Trotz der sehr giinstigen
Wohnverhiltnisse erreichen die Erschliessungs-
kosten nicht die Hilfte der iiblichen. Die zweck-
missige Abgrenzung und Ausnutzung der Wohn-

zonen ist daher ohne Zweifel eine im Interesse des

offentlichen Wohles liegende Angelegenheit, der
mehr Aufmerksamkeit als bisher geschenkt werden
muss. Wohngebiete sind Zonen, in denen eine Mehr-
zahl von Voraussetzungen fiir eine gesunde, wohn-
liche Entwicklung gegeben sind. Planen heisst, dass
es nicht von zufilligen, augenblicklichen Einfliissen
abhidngen darf, ob Strassen, Kanalisationen und
Werkleitungen usw. notwendig werden, die nie voll
ausgeniitzt werden konnen und durch ihren sich
wiederholenden Unterhalt den &ffentlichen Haus-
halt und damit die Lebenshaltung ungebiihrlich
und dauernd belasten (Steuern). Besonders hervor-
gehoben werden muss dabei der Umstand, dass
immer weiter in das landwirtschaftliche Gebiet
hinaus neue, zerstreut liegende Wohnbauten erstellt
werden, die zu ihren hohen Erschliessungskosten
hinzu noch verunmoglichen, dass die nun einmal
bestehenden erschlossenen und auch bezahlten Er-
schliessungen voll ausgeniitzt werden. Die genaue
Nachpriifung ergibt, dass mehr als die Hilfte der
in den angefangenen Baugebieten liegenden Grund-
stiicke, sogenannte Restparzellen, nicht mehr iiber-
baut worden sind. Die Griinde sind u. a. iibersetzte
Landpreise, ungiinstige Parzellenform, stérende
Nachbarschaft, Gewerbe oder Industrie, schon ver-
baute Aussicht, verkehrsgefihrdete und ldrmige
Lage.



C. Die systematische Ausscheidung von Wohnzonen

Fiir die systematische Ausscheidung von Wohn-
zonen konnen etwa folgende Untersuchungen vorge-
nommen werden. Es handelt sich um Gutachten, die
von verschiedenen Seiten aufgestellt und am Schluss
zusammengefasst werden sollen. Den ortlichen Be-
sonderheiten, auf die an dieser Stelle nicht ein-
getreten werden kann, ist jeweils Rechnung zu
tragen.

a) Die Richtlinien fiir die organisatorischen Zu-
sammenhinge ergeben sich aus Abschnitt A. Zweck-
missig werden die Erreichbarkeitszonen (Iso-
chronen) der verschiedenen Gebiete, die mit glei-
chem Zeitaufwand erreicht werden kénnen, plan-
lich aufgetragen. Gleichzeitig sollen die bestehen-

Abb. 8. Blick in ein zufillig entstan-
denes  Aussenquartier  einer
Wohngemeinde in der Nihe
von Ziirich.

Abb. 9. Blick in eine durch Planung ge-
regelte Wohnsiedlung.

den und zukiinftigen Verkehrsverhiltnisse dar-
gestellt und in bezug auf die Gefihrdung der Wege
der Kleinkinder beurteilt werden.

b) Die Erschliessungsverhdltnisse. Die Voraus-
setzungen fiir Wasserbeschaffung und Abwasser-
beseitigung konnen als bekannt angenommen wer-
den. Man muss, was nicht iiberall der Fall zu sein
scheint, wissen, dass Wasser natiirlicherweise berg-
ab lduft. Die Standorte der Wasserreservoire und
der Klidranlagen sind topographisch bedingt. Die
Leitungsldngen miissen sich in wirtschaftlichen Ab-
messungen halten. Grundsitzlich soll kein Gebiet
ausgeschieden und iiberbaut werden, ohne dass die
Erschliessungskosten in jeder Beziehung festgelegt
und mit einem Perimeterbeitrag auf alle Landeigen-
tiimer vertraglich verteilt werden. Die 6ffentlichen
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und privaten Anteile werden bestimmt und letztere
vorteilhaft bei Ausfithrung der Wohnbauten oder
bei Handédnderungen zur Zahlung fillig erklirt.

¢) Als weitere Faktoren sind die vorhandene
Nutzung, die Bonitierung des Landes von verschie-
denen Gesichispunkten aus, die Eigentums- und
Parzellierungsverhiltnisse zu beriicksichtigen. Die
bisher gehandelten Landpreise und die Entwick-
lungstendenz der Ertragswerte und der durch die
Zonung und Erschliessung sich ergebende Verkehrs-
wert sind ebenfalls zu erheben und in Beziehung zu
den iiberhaupt méglichen Mietertrignissen (Ge-
schossflichenrenten) zu bringen. Dabei wird sich
zeigen, dass, je grosser die Wohn-, bzw. Bauzonen-
flichen gewihlt werden, desto ungiinstigere Ver-
hiltnisse, volkswirtschaftlich gesehen, eintreten
werden. Gleichzeitig sind die bisherige Bevolke-
rungsverteilung und ihre Struktur sowie die bisher
iibliche Grosse der baulichen Ausniitzung (Bauart)
zu beobachten und die sich daraus ergebende Ten-
denz zu beriicksichtigen.

d) Der Einfiigung der Zonen in die landschaft-
liche und bauliche Umgebung ist die ihrer mate-
riellen und ideellen Bedeutung entsprechende Auf-
merksamkeit zu schenken. Da es sich bei der Zonen-
planung um eine eigentliche Dispositionsplanung
handelt, spielt die Beriicksichtigung der natiirlichen
Gegebenheiten als starker Riickhalt (Zonenrinder)
eine ausschlaggebende Rolle. Wohnzonen sollen in
Griinzonen eingebettet werden. Die Neigung des Ge-
lindes und die Bodenbeschaffenheit (Tragfdhig-
keit) sind zu priifen. Waldrinder, Gewdsser und
Aussichtskuppen sind als Griin-, bzw. Schutzzonen
offentlich zuginglich zu machen. Jede Gelegenheit
heit zur Bildung von natiirlichen Unterteilungen in
Wohngruppen und in Quartiere ist zu beachten und
auszubauen.

e) Das Ergebnis aller dieser Teilplanungen ist
der Zonenplan. Er stellt die Koordination aller
Interessen dar. Alle Zonengrenzen sind planlich
durch natiirliche, bestehende Grenzen oder durch
einfache Masse, z. B. parallel zu festen Achsen, ein-
deutig festzulegen. Der Zonenplan ist nur ein inte-
grierender Bestandteil der Bauordnung, sozusagen
ein Plan der Einfriedigungen, innerhalb welcher
besondere baugesetzliche Vorschriften gelten sollen.
Der Zweck der Bauordnungsvorschriften ist es,
wohnlichere bauliche Zustinde in bezug auf Licht
und Luft und die rdumliche Gruppenbildung der
Bauten herbeizufithren und fiir alle Interessen ver-
bindliche, nachbarrechtliche, hygienisch einwand-
freie Nutzungsverhiltnisse zu schaffen. Dabei soll
der Versuch gemacht werden, mit moglichst wenig
Begriffen auszukommen und gleichzeitig eine mog-
‘lichst grosse individuelle Freiziigigkeit der Ueber-
bauung zu gewihrleisten. Die Anwendung der Aus-
nutzungsziffer wiirde es gestatten, an Stelle von nur
Miethausquartieren oder nur Villenquartieren, bau-
lich und sozial gemischte und ausgeglichene Wohn-
gebiete zu schaffen, Daneben wire eine allgemeine
Vorschrift, dass die Bauten so in die bauliche und
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landschaftliche Umgebung einzufiigen sind, dass ein
befriedigendes Gesamtbild erreicht wird, geniigend.
Zur Erreichung dieses Zieles konnen nicht Detail-
vorschriften gemacht werden, sondern es soll schon
wihrend der Projektierung mit der Baubehorde
Fiihlung genommen werden.

Fiir die wesentlichen Verhiltnisse in der Bean-
spruchung des Luftraumes und in der Ausnutzung
des Baugrundes konnen folgende Richtlinien und
Umschreibungen angenommen werden.

Die umfassendste und freiziigigste bauliche Ent-
faltung wird durch Festlegung der Ausnutzungs-
ziffer erreicht. Die Ausnutzungsziffer (a) gibt an,
wieviel Nutzfliche, bezogen auf die Grundstiick-
fliche (L), iiberbaut, bzw. genutzt werden kann.

Die Nutzfliche (N) ist die Summe der geschoss-
weise iiberbauten Fldchen. Die iiberbaute Fliche
(brutto) ist die Grundrissfliche aller begehbaren
Riume umschliessenden Bauteile im Verhiltnis zur
Landflédche.

Eine ebenfalls sehr freie, allgemein anwendbare
Umschreibung der Ausnutzungsverhilinisse wird
durch sogenannte «Lichtraumprofile» festgelegt.
Diese lassen sich mit rdumlichen Absteckungen
(Profilen) vergleichen, innerhalb welcher sich die
Bauten frei entfalten konnen. Solche Lichtraum-
profile kénnen umschrieben werden durch Bau-
fluchten, Dach- und Firstebenen oder durch Licht-
einfallsebenen sowie Gebdude und Firsthohen.

Zwischen der Ausnutzungsziffer a, der Nutz-
fliche N, der Land- oder Grundstiickfliche L, der
Geschosszahl z und der Gebiudefliche F bestehen
folgende Beziehungen:

N F-xz
a——T— L N=L.a=F-z
_Lea N, _Fz_ N
*=F T F T a  a
o F
z

Die tatsdchlichen Verhiltnisse, die Entwick-
lungstendenzen, die aus mehreren Tausend mit
offentlichen Beitrigen unterstiitzten Wohnungs-
bauten erhoben werden konnten, ergeben etwa
folgende Durchschnittswerte.

Ueberbaute Fliche 13 % oder (0,13), Geschoss-
zahl z=2,5, Ausnutzungsziffer a = 0,30 und einen
Lichteinfall (Verhiltnis von Gebiudehohe zum Ge-
bidudeabstand) von 1:3. Als obere Grenzwerte der
Zulissigkeit sollten in Ausnahmefillen folgende
Verhiltnisse nicht iiber-, bzw. unterschritten v.verden.

a (Ausnutzungsziffer) 0,5, Geschosszahl 3 und Licht-
einfall 2:3 im Mittel, gegen Siiden 1:3.

In diesem «Rahmen» darf alles iibrige dem
Ko6nnen der Baufachleute, dem «Miteinander-
Redens und den «Guten Gewohnheitens, mit denen
das Wohnen eigentlich erst anfingt, iiberlassen
werden.
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