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D) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das bestehende Hotel am Hopfensee liegt unmittelbar am Ufer des Sees und soll — zur Star-
kung seiner Wettbewerbsfahigkeit an diesem attraktiven Standort — erweitert werden. Geplant
ist der Ausbau des Dachgeschosses durch den Einbau von Gauben auf der Nord- und Sud-
seite sowie der Einbau eines Fitnessraumes in das 3. Obergeschoss. In diesem Zuge soll das
Dach auch energetisch saniert werden.

Durch die geplante Erweiterung wird das Hotelgebaude seine bestehende Gesamthéhe nicht
verandern. Zuteilen ergibt sich durch den veranderten Dachausbau ein viergeschossiges Er-
scheinungsbild. Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung gemal §8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, da sich
die geplante Erweiterung nicht aus § 34 BauGB ableiten lasst.

Die Tourismuswirtschaft ist ein wichtiges Standbein der Wirtschaft fur die Stadt Flssen. Vor
diesem Hintergrund méchte die Stadt die bestehende Tourismusinfrastruktur starken und da-
her im vorliegenden Fall den Hotelbetreiber bei seinem Vorhaben unterstiitzen. Deswegen
soll fur das Hotelgrundstick ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um Baurecht fir die ge-
plante Erweiterung zu schaffen. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung auch unter
Berlcksichtigung der nachbarschaftlichen Belange wird der vorliegende Bebauungsplan als
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 2.114 mz2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstédndig die Flurnummern 215/5, 12/9, 12/10, 12/11, 12/12
sowie Teilflachen der Flurnummern 34, 34/2 und 34/9.

Alle Grundstticke befinden sich innerhalb der Gemeinde Fiissen, Gemarkung Hopfen am See.
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2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

/

Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden und Siden befindet sich bestehende Bebauung (Anwesen Uferstral’e 11
bzw. Anwesen UferstralRe 9).

- Im Westen verlaufen die UferstralRe bzw. die Uferpromenade, in ca. 30 m Entfernung
liegt der Hopfensee.

- Im Osten liegen Wiesen-/Freiflachen.

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Das Plangebiet befindet sich am Westhang und fallt von ca. 795 m (. NHN auf 787 m . NHN
in Richtung StraRe und See ab. Der Hohenunterschied wird bereits durch das bestehende
Gebaude aufgegriffen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine kartierten Biotope. Nach Osten und Nord-
osten hin ist das Plangebiet eingegrint von Strauchpflanzungen.
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Abbildung 2: Topographische Karte vom Plangebiet (blau umrandet) mit Hohenschichtlinien, o. M. (© 2024 Bayerische Ver-
messungsverwaltung)

2.3.2 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Schutzgebiete. Westlich der Uferstral3e
erstreckt sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet Uber den Hopfensee das Landschafts-
schutzgebiet ,Forggensee und benachbarte Seen®.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1 Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Hopfen am See Nr. 16 ,Uferstralle
10“ erfolgt gemafR § 13a BauGB. Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens gemald § 13a BauGB i. V. m. 8 19 Abs. 2 BauNVO sind erfillt, da es sich bei der
Planung um eine MalRnahme der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
mit einem Geltungsbereich von insgesamt weniger als 20.000 m2 (2.114 m2) handelt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Die Schwelle bei Hotels liegt dabei geman
Ziffer 18.1.2 der Anlage 1 zum UVPG bei mindestens 100 Betten oder 80 Gastezimmer, die
hier nicht erreicht werden. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafr,
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dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind. Der vorliegende Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a Abs. 1 BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im beschleunigten Verfahren kann von Umweltprifung und Umweltbericht abgesehen wer-
den. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfah-
ren zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

3.2 Beteiligungsverfahren

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrensi. V. m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
wird von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Griinde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fur
die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen 6ffentlich ausgelegt.

3.3 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Fissen aus dem Jahre 1987 sind die Plangebietsflachen
als Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit nicht aus den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Aufgrund der Tatsache, dass der
vorliegende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird,
kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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Abbildung 3: Wirksamer Flachennutzungsplan, o. M.

3.4 Bestehende Bebauungspléane

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und ist nach § 34 BauGB zu beurteilen, da keine Be-
bauungspléne fur diesen Bereich vorliegen.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Stadt Fussen befindet sich in der Region Allgau (16) im allgemeinen landlichen Raum
und wird im Regionalplan als Mittelzentrum eingestuft. Das nachste Oberzentrum ist Kempten
(Allgau) in ca. 45 km Entfernung.

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Hopfen am See Nr. 16 ,Ufer-
stralle 10“ handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Hotelbetriebs. Ein Wider-
spruch mit den Zielen und Grundsatzen des LEPs oder des Regionalplans der Region Allgéau
ist grundsatzlich nicht erkennbar. Folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern (LEP 2023) und des Regionalplans der Region Allgau (RP 16) sind
im vorliegenden Fall einschlagig.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

2.2.5 (G) Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des landlichen Raums soll gestarkt und wei-
terentwickelt werden. Hierzu sollen [...] insbesondere regionaltypisch oder kulturhistorisch
ausgepragte Formen von Tourismus und Erholung gestarkt und ausgebaut werden.

3.2 (Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vor-
rangig zu nutzen.
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5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen flr eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen
im Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden.

4.2 Regionalplan der Region Allgau (RP 16)

I.1.(G) Es ist anzustreben, die Region vorrangig als Lebens- und Wirtschaftsraum fir die dort
lebende Bevdlkerung zu erhalten und sie nachhaltig in ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und
versorgungsmaRigen Eigenstandigkeit zu starken.

2.2.1 (Z) Der Tourismus — als bedeutender Wirtschaftszweig der Region — soll langfristig ge-
sichert und weiterentwickelt werden.

2.2.1 (G) Dabei ist in allen Tourismusgebieten eine gute Auslastung der Infrastruktureinrich-
tungen anzustreben.

2.2.3 (2) Es soll drauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung tberwiegend
eigengenutzter Freizeitwohnangelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehalten wird.

5. UMWELTBELANGE

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von
der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Umweltbericht
gemaR § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht sowie Auseinan-
dersetzung der zu berlcksichtigenden Umweltbelange gemaf § 1a BauGB.

5.1 Schutzgebiete

Es liegt keine Betroffenheit von Schutzgebieten des Naturschutzes oder Biotopen nach amt-
licher Biotopkartierung vor.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute und nahezu vollstandig versiegelte
Flache ohne Gehdlz- oder Baumbestand von nennenswerter Bedeutung. Eine Betroffenheit
des Schutzguts liegt folglich nicht vor.

5.3 Schutzgut Boden und Schutzgut Flache

Die Plangebietsflache befindet sich im Innenbereich und ist zum gré3ten Teil versiegelt. Bei
dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine Aufstockung des bereits bestehenden Ge-
baudes. Eine Betroffenheit der Schutzguter Boden und Flache kann somit ausgeschlossen
werden.
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5.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb gefahrdeter Hochwasserflachen. Weder Wasser-
schutzgebiete noch wasserwirtschaftliche Vorrang- und Vorbehaltsgebiete geméal dem Regi-
onalplan der Region Allgau (RP 16) werden von der Planung berihrt. Aufgrund der hoher
Versiegelung des Grundstiicks kann das Niederschlagswasser nur sehr eingeschrankt zur
Versickerung gebracht werden und wird deswegen gedrosselt der dffentlichen Kanalisation
zugefihrt. Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser auszu-
gehen.

5.5 Schutzgut Luft und Klima

Die geplante Nachverdichtung stellt gegentber der Ist-Situation keine zusatzliche Barriere fur
die vorherrschenden Windverhaltnisse dar, da es sich nur um die Aufstockung bzw. den Dach-
ausbau des bereits bestehenden Gebaudes handelt. Es kann also von einer geringen Erheb-
lichkeit flr dieses Schutzgut ausgegangen werden.

5.6 Schutzgut Mensch

Durch die geplante Nachverdichtung sind keine negativen Auswirkungen fir die Bevolkerung
zu erwarten. Durch die Hotelerweiterung ist voraussichtlich nur mit einer minimalen Zunahme
des Verkehrs zu rechnen. Der damit verbundene Verkehrslarm ist mit den umgebenden Nut-
zungsstrukturen vereinbar und ruft somit keine unzumutbaren Stérungen hervor.

5.7 Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Erweiterung soll das bestehende Dach ausgebaut werden. Die Ge samt-
hohe des Bestandsgebaudes verdndert sich dabei nicht. Auch nach Umsetzung der Planung
wird weiterhin das Dach als Satteldach wahrnehmbar sein. Dadurch ist mit keinen negativen
Beeintrachtigungen der Landschaft oder des Landschaftshildes zu rechnen.

5.8 Kultur und Sachgiter

Es liegen keine Kultur und Sachguter vor.

6. PLANUNGSKONZEPT

Geplant ist der Ausbau des Dachgeschosses durch den Einbau von Gauben und entspre-
chenden Dachterrassen auf der Nord- und Sudseite sowie der Einbau eines Fitnessraumes
in das 3. Obergeschoss. In diesem Zuge soll das Dach auch energetisch saniert werden.

Die ErschlieBung erfolgt bereits von Westen Uber die Uferstral3e. Die notwendigen Stellplatze
sind in der Tiefgarage sowie vor dem Gebaude an der Straf3e untergebracht. Die Ver- und
Entsorgung des Grundstiicks sind bereits gesichert. Schmutz- und Regenwasser werden in
die bestehende Kanalisation in der UferstralRe eingeleitet.
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7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal} § 11 BauNVO wird ein Sondergebiet ,SO Hotel* festgesetzt, das dem Erhalt und der
Entwicklung des bestehenden Hotelbetriebs dient.

In diesem Sinne ist innerhalb des Sondergebiets ,SO Hotel“ ein Beherbergungsbetrieb mit
Schank- und Speisewirtschaft auch flr externe Gaste zuldssig. Ebenfalls zuléassig sind wei-
tere komplementare hotelubliche Nebennutzungen, wie z. B. Wellnessbereich oder Tagungs-
und Schulungsrdume sowie Wohnbereiche fir Personal. Damit soll auf der einen Seite die
Wettbewerbsfahigkeit, auf der anderen Seite aber auch die Arbeitgeberattraktivitat des Hotels
gestarkt werden.

Entsprechend der Systematik des Sondergebiets sind grundsatzlich nur die Nutzungen aus
der vorausgehenden Auflistung zulassig. Zur Klarstellung wird jedoch auch die Festsetzung
aufgenommen, dass Ferienwohnungen, Zweitwohnungen, Vergnugungsstatten und Wettan-
nahmestellen unzulassig sind. Dadurch sollen an diesem sensiblen und flr die Tourismusinf-
rastruktur der Stadt wichtigen Standort Fehlentwicklungen vermieden werden. Mit dem Aus-
schluss der Vergnlugungsstatten sind im vorliegenden Fall die eigenstandigen Vergniigungs-
statten gemeint, und nicht etwa Nutzungen wie der Hotelbar oder ein Diskoraum, die als kom-
plementére hotellibliche Nutzungen bereits vorhanden oder ohnehin allgemein zuléassig wa-
ren.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) und die Festsetzung der H6hen baulicher Anlagen (GH) definiert.

Das Grundstick ist bereits im Bestand bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Durch die
geplante Erweiterung entsteht keine zusatzliche Versiegelung der Flachen. Um die beste-
hende Situation abzudecken wird jedoch eine Grundflachenzahl von 0,95 festgesetzt. Auf-
grund der Lage im Innenbereich und der Hotelnutzung ist eine derartig hohe Dichte vertretbar.

Es wird zudem eine Gesamthdhe (GH max.) in Meter Uber Normalhéhennull festgesetzt, die
die aktuelle Firsthbhe abdeckt. Dartuber hinaus gelten die Angaben aus dem Vorhaben- und
ErschlieRungsplan. Somit kann die Zuléassigkeit der geplanten Erweiterung gewéhrleistet wer-
den. Bereits im Bestand wird die héchste Firstlinie von untergeordneten baulichen Anlagen
(wie z. B. Schornsteine) Uberschritten. Um dem Hotelbetreiber auch weiterhin in dieser Hin-
sicht eine gewisse Flexibilitat in der Planung zu ermdéglichen, wird festgesetzt, dass solche
baulichen Anlagen die festgesetzten Hohen im geringen Mal3e Uberschreiten dirfen.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Grenzabstande und Stellplatze

Aufgrund der Bestandssituation wird das Baufenster grof3ziigig gefasst, um auch die unter-
geordneten Gebaudeteile, jegliche Nebengebaude, bestehende Treppenanlagen sowie wei-
tere bauliche Anlagen zur Gelandemodellierung zu umfassen. Weitere konkretere Vorgaben
zur Gebaudekubatur und Bauvolumen sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu ent-
nehmen.
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Bereits im Bestand werden die Abstandsflachen nach BayBO zur nérdlichen Grundstiicks-
grenze (Anwesen UferstraRe Nr. 11, FI.Nr. 215/4) hin nicht eingehalten. Die Uberschreitung
betragt ca. 7,8 m2. Die baulichen Anderungen des Bestandsgebaudes sind hingegen so aus-
gestaltet, dass sie fur sich betrachtet die Abstandsflachen einhalten. Da jedoch bei baulichen
Anderungen eine Bewertung des Gesamtgebaudes zu erfolgen hat, ware formal die Erteilung
einer Abweichung von den Abstandsflachen erforderlich. Diese kénnte erstim nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren ausgesprochen werden und steht grundséatzlich im Ermessen
der Baugenehmigungsbehdrde. Da dies dem System des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans widerspricht, wird deswegen von der Mdglichkeit nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Ge-
brauch gemacht, abweichende Malie der Tiefe der Abstandsflachen im Bebauungsplan zu
regeln. Namentlich ergeben sich die Abstande zur Nachbargrenze sowie die zulassigen H6-
hen aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Im Rahmen dieser Entscheidung wurde be-
ricksichtigt, dass auch der nérdliche Nachbar mit der dortigen Bebauung die Abstandsflachen
nach der aktuellen BayBO nicht einhalt, wenngleich die Uberschreitung flachenméaRig und
beziglich der Tiefe und Lange geringer ist. Hauptgesichtspunkt war allerdings der Umstand,
dass die Neubauteile fur sich betrachtet die Abstandsflachen nach Norden gesichert einhalten
und damit sich im Vergleich zum Bestand, den der Nachbar dulden muss, keine Verschlech-
terung bezilglich der abstandsflachenrechtlichen Belange der Belichtung, Beluftung, des
Brandschutzes sowie des sozialen Wohnfriedens ergeben.

Zudem wird klarstellend festgesetzt, dass die Stellplatzsatzung der Stadt Fiissen gilt. Fir die
Erweiterung des bestehenden Hotels gemaf} Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind jedoch
keine weiteren Stellplatze nachzuweisen. Zuletzt wurden im Jahre 2013 51 Stellplatze nach-
gewiesen: Ein Teil davon auf dem Grundstuick, ein Teil sind vertraglich von der Stadt abgeldst
worden. In der Zwischenzeit hat sich die Anzahl der Zimmer reduziert, so dass ein Uberschuss
an Stellplatzen entstanden ist, die fur die vorliegende Erweiterung in Anspruch genommen
werden sollen. Das aktuelle Vorhaben l6st demnach keinen Bedarf an zusatzlichen Stellplat-
zen aus.

7.4 Ver-und Entsorgung

Aus Griunden des Orts- und Landschaftsbildes wird festgesetzt, dass Ver- und Entsorgungs-
anlagen unterirdisch zu fihren sind. Dies dient auch der Sicherung der Leitungen, die dadurch
nicht Wettereinflissen ausgesetzt sind.

Zudem wird festgelegt, dass das Schmutzwasser sowie das anfallende Regenwasser in die
offentliche Kanalisation (Trennsystem) einzuleiten sind. Dies wird bereits im Bestand so ge-
handhabt. Aufgrund der beengten Verhaltnisse auf dem Grundstiick durch die hohe Dichte,
kann eine Versickerung nicht gewahrleistet werden.

7.5 Grunordnung

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wird festgesetzt, dass die unbebauten Fla-
chen wasseraufnahmeféahig zu belassen oder herzustellen sind. Zudem sollen diese Flachen
auch begrint werden.
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8. KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fur einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Im vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um die Erweiterung eines Bestandsgebau-
des ohne weitere Flacheninanspruchnahme, weswegen die Festsetzungsmoglichkeiten zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung, anders als bei einem Angebotsbebauungsplan bzw.
Neubauten, nicht erforderlich sind. Dem 8 5 BauGB wird jedoch dadurch Rechnung getragen,
dass es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt.

Bereits heute werden die Dachflachen fir die Nutzung von Solarenergie in Anspruch genom-
men. Dies kann auch nach dem Umbau weiterhin verfolgt werden, da durch die passive Nut-
zung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und Strom, Kosten gespart
und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden kénnen. Zusatzliche Vorgaben ergeben
sich bereits aus Art. 44a BayBO.

9. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 2.114 m?
SO Hotel 1.772 m2
Offentliche Verkehrsflachen 342 m2
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