Gemeinde Bad Laer

Landkreis Osnabrick

Aulenbereichssatzung

"Sudlich Kirchweg"
(8 35 Abs. 6 BauGB)

Begrindung

- [

e

=

Am Salzkamp

\

Y

Kartenunterlage: Amtliche Karte (AK5), MaRstab: 1:5.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir \\
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

02021 BLaLN }\

Beratung ¢ Planung ¢ Bauleitung

Am Tie 1
49086 Osnabriick

E-Mail: osnabrueck@pbh.org

Telefon (0541) 1819-0
Telefax (0541) 1819 - 111

Internet: www.pbh.org

‘PLANUNGSBURO HAHM

bh"’




Gemeinde Bad Laer
Landkreis Osnabriick

AuBenbereichssatzung
,Sudlich Kirchweg”

(gemal § 35 Abs. 6 BauGB)

Begriindung

Planungsbiiro Hahm

Am Tie 1

49086 Osnabriick

Telefon (0541) 1819-0
Telefax (0541) 1819-111
E-Mail: osnabrueck@pbh.org

Internet: www.pbh.org

Bg/Fr-20339011-14 /23.06.2022

pbhé@

LANUNGSBURO HAHM



pbhé@

LANUNGSBURO HAHM

Inhalt:

ISV o1 - 3OS 4
2. Ziel / Wirkung der AuBenbereichssatzung............cccooiiiiiiiiiiii e 4
3. Voraussetzungen fir die AuBenbereichssatzung ...........cooovvviieiiiieeiiieece e 4
N F LYo 3 Vo T - = PSP 5
T = T 111 10T USSR 6
6.  Zuldssigkeitsbestimmungen flr Vorhaben ... 7
7. IMMISSIONSSCRULZ ..ot bbb 8
8. UmweRbelange .........ooooiiiiiii 9
9. HINWEISE ...ttt ettt e e b e e eh b b e e e s b e e e e e anrre e e aanee 10

AuBenbereichssatzung (gem. § 35 Abs. 6 BauGB) ,, Stdlich Kirchweg” 3



pbh%@

LANUNGSBURO HAHM

1. Anlass

Anlasslich des Wunsches von Eigentlimern, im Bereich ihrer Grundstiicke zusatzliche Baumdg-
lichkeiten zu erhalten, soll seitens der Gemeinde Bad Laer Uber den Erlass einer AuBenbereichs-
satzung fur den Bereich ,Sudlich Kirchweg” Planungsrecht geschaffen werden.

Vom Rat der Gemeinde Bad Laer wurde in der Sitzung am 10.12.2020 die Aufstellung einer
AuBenbereichssatzung beschlossen.

2.  Ziel / Wirkung der AuBenbereichssatzung

Die Gemeinde Bad Laer ist gemaB § 35 Abs. 6 BauGB ermachtigt, fir bebaute Gebiete im planungs-
rechtlichen AuBenbereich, in denen bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden
ist, durch Satzung zu bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35
Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten werden kann, dass sie im Widerspruch zu Darstellungen des
Flachennutzungsplanes (hier: Flachen fur die Landwirtschaft) stehen. Durch die Satzung wird
rechtlich bewirkt, dass AuBenbereichsvorhaben wie Vorhaben gemaB § 35 Abs. 4 BauGB
»beginstigt” sind und nach § 35 Abs. 2 BauGB bewertet werden.

Alle weiteren ¢ffentlichen Belange (wie z. B. schadliche Umwelteinwirkungen, Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, Erweiterung einer Splittersiedlung) kénnten dem Vorhaben
weiterhin entgegengehalten werden.

3.  Voraussetzungen fiir die AuBenbereichssatzung

Zum Schutz des AuBenbereiches ist eine erleichterte Zulassung von Vorhaben an enge
Voraussetzungen geknipft. Die Satzung soll eine sinnvolle und stadtebaulich geordnete
Entwicklung von Splittersiedlungen im AuBenbereich ermdglichen. Dabei muss es sich um einen
bebauten Bereich handeln, der nicht Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem bereits
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist.

Der Bereich ,, Sudlich Kirchweg” besteht ausschlieBlich aus wohnbaulich genutzten Gebauden.

Im Satzungsbereich befinden sich 7 Wohngebaude in relativ engem baulichem Zusammenhang.
Die Freiflachen sind priméar der Wohnbebauung zuzuordnen und werden als Gartenland genutzt.
Im Stden des Geltungsbereiches befinden sich zwischen den zu Wohnzwecken genutzten
Grundstlcken drei zusammenhangende Ackerflachen, die im Gegensatz zur Wohnbebauung als
untergeordnet zu bewerten sind.
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Die AuBenbereichssatzung kann grundsétzlich dort zur Anwendung gelangen, wo eine
vorhandene Bebauung das fur einen Ortsteil im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB erforderliche Gewicht
(von etwa 15 Wohngebauden) noch nicht erreicht hat aber andererseits ein siedlungsstruktureller
Ansatz (von etwa 5 Wohngebauden) vorhanden ist. Hinsichtlich eines derartigen Siedlungsansatzes
ist insbesondere eine Fillung bestehender Liicken zu verfolgen.

Der fir diese AuBenbereichssatzung gewdhlte Bereich erfillt damit in vollem Umfang die
erforderlichen Voraussetzungen. Es wird die Mdglichkeit der SchlieBung baulicher Licken eroffnet.
Ein AuBenwachstum wird nicht beglnstigt. Das Satzungsgebiet ist mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Deutliche Einschrankungen der landwirtschaftlichen
Produktion finden nicht statt.

Durch diese AuBenbereichssatzung werden zudem keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und
eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne der FFH-Richtlinie liegt nicht vor.

4.  Ausgangslage

Der Geltungsbereich der Satzung liegt im Stdosten der Gemeinde Bad Laer und beinhaltet in der
Gemarkung Muschen in der Flur 11 die Flursticke Nr. 12 (tlw.), 13 (tlw.), 14 (tlw.), 15 (tlw.), 16
(tw.), 17 (tlw.), 18 (tlw.), 173, 174, 175, 176/1, 176/3, 176/5, 176/6 (Verkehrsflache). Alle
Gebaude sind bewohnt.

Die bereits bebauten Grundsticke / Grundstlcksteile sind gartnerisch gestaltet und weisen
teilweise Geholzbestand auf.

Angrenzend befinden sich ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das sich im Osten des Satzungsbereiches befindende Wohngebdude ,Kirchweg 5” ist als
ehemaliges Heuerhaus im Verzeichnis der Baudenkmale fir Bad Laer als Einzeldenkmal nach § 3
Abs. 2 NDSchG aufgefihrt. Das Gebaude ist in der Planzeichnung nachrichtlich gekennzeichnet.

Die Verkehrsflache , Kirchweg”, an der sich samtliche Grundstlcke befinden, verlauft von Westen
nach Osten durch das Satzungsgebiet und spaltet sich im Westen in zwei Aste, wobei vorwiegend
der stdliche Ast, der Gber den Winkelsetter Ring an den Griinen Weg anschlieBt, zur ErschlieBung
der zu Wohnzwecken genutzten Grundstlcke dient. Der nérdliche Ast stellt als Radweg die
Verbindung zur L 94 her. Die Wohngebaude orientieren sich zur Verkehrsanlage. Nebengebaude
verteilen sich unterschiedlich auf den Grundstlcksbereichen. Zwischen den Gebauden liegen
Garten- bzw. Ackerflachen, die Optionen fiur eine bauliche Verdichtung bieten.
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Der 6stliche Teil der Verkehrsflache ,Kirchweg” sowie der stdliche Ast liegen auf ca. 84,5 m 0.
NHN. Der nordwestliche Ast liegt auf ca. 85,5 m . NHN. Ein leichtes Gefalle besteht tendenziell in
stdlicher Richtung zum angrenzenden Gleisbett der Teutoburger-Wald-Eisenbahn.

Altstandorte bzw. Altablagerungen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

5.  ErschlieBung

Die erganzende Bebauung soll sich lagemaBig an der Verkehrsflache , Kirchweg” orientieren. Diese
Verkehrsflache entspricht dem Ausbaustandard der gemeindlichen ErschlieBungsstraBen im
AuBenbereich und kann die zuséatzlich zu erwartenden Kfz-Verkehre problemlos aufnehmen.

Die Sichtfelder des nichttechnisch gesicherten Bahnibergangs ,Kirchweg” sind dauerhaft
freizuhalten.

Eine Schmutzwasserdruckrohrleitung ist vorhanden und im Hinblick auf die zusatzlichen
Bebauungsmaoglichkeiten ausreichend dimensioniert. Die Kapazitaten der Klaranlage Bad Laer sind
nach Aussagen des Klaranlagenbetreibers erschépft. Durch die neu zu erwartenden 3-4 Ein- bis
Zweifamilienhauser ist nicht zu erwarten, dass die Klaranlage der Gemeinde Bad Laer Uberlastet
wird. Eine Entlastung der Klaranlage erfolgt durch den Bau einer Druckleitung von Remsede in die
Klaranlage der Nachbarstadt Bad Iburg, durch die das Schmutzwasser von ca. 1.000 Einwohnern
kidnftig nicht mehr in der Klaranlage Bad Laer zu behandeln ist. Die Arbeiten zur Verlegung der
Druckleitung werden  zurzeit ausgeschrieben. Dadurch wird die ordnungsgemaBe
Abwasserbehandlung in Bad Laer sichergestellt. Eine Trinkwasserleitung DN 100 ist ebenfalls
vorhanden und sichert die Wasserversorgung und den Brandschutz durch das Wasserwerk
Glandorf.

Entsprechend des Baugrundgutachtens der GEOscan Consulting GmbH liegen in den oberen
Bodenschichten sandige, schwach feinkiesige Schluffe vor. Diese weisen eine eher geringe
Versickerungsfahigkeit auf. Basierend auf den Ergebnissen der sich anschlieBenden
wasserwirtschaftlichen Bedarfsermittlung (Niederschlagswasser)' kann festgehalten werden, dass
auf umfangreiche RegenriickhaltemaBnahmen auf den privaten Grundstlcksflachen verzichtet
werden kann. Das anfallende Niederschlagswasser soll zuklnftig Uber oberflachige bzw.
oberflachennahe Versickerungsanlagen in das Grundwasser eingeleitet werden. Die privaten
Versickerungsanlagen sind dabei so herzustellen, dass ein 5-jdhriges Niederschlagsereignis
zuriickgehalten und dem Grundwasser zugefihrt werden kann.

Eine Versorgung mit weiteren Medien ist durch den Anschluss der vorhandenen Systeme der
jeweiligen Versorgungstrager moglich.

1 AuBenbereichssatzung , Siidlich Kirchweg*, wasserwirtschaftliche Bedarfsermittlung Niederschlagswasser, Planungsbiiro
Hahm, Osnabriick, 30.05.2022
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6.  Zulassigkeitsbestimmungen fir Vorhaben

GemaB § 35 Abs. 6 BauGB koénnen in AuBenbereichssatzungen nahere Bestimmungen Gber die
Zulassigkeit von Vorhaben getroffen werden. Innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung richtet
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Wohnzwecken nach § 35 Abs. 6 BauGB in Verbindung
mit § 35 Abs. 2 BauGB. Vergnlgungsstatten sind unzuldssig, um Abwertungseffekten, die einen
negativen  Einfluss auf stadtebaulich  gewilnschte Einwicklungen haben  kdénnen,
entgegenzuwirken. Die Zulassigkeit von Vorhaben gemaB § 35 Abs. 4 BauGB bleibt im
Geltungsbereich der Satzung unberihrt.

Um den Gebietscharakter nicht zu verandern, sind nur Einzelhduser mit nicht mehr als zwei
Wohnungen zuldssig. Die Bauvorhaben mussen sich nach Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der duBeren Gestaltung harmonisch in die Eigenart der naheren Umgebung
einflgen. Zu diesem Zweck erfolgen ndhere Bestimmungen hinsichtlich der maximalen Firsthéhe,
der Dachformen sowie der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude.
AuBenbereichsuntypische Dachformen, wie Flach- und Pultdacher sollen dadurch ausgeschlossen
werden. Die GréBe der Baugrundsticke muss, um keine zu hohe bauliche Verdichtung zu erhalten,
mindestens 800 m2 betragen. Die FlachengréBe ist an die tatsachliche ortliche
Grundstlckssituation angepasst. Damit sind als Lickenfillung ca. 3 - 4 neue Baukdrper moglich.
Um ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sind Nebengebaude so zu
gestalten, dass sie sich den Hauptgebauden deutlich unterordnen.

Der Plangeltungsbereich wird, bedingt durch seine Lage im AuBenbereich, schalltechnisch analog
eines Mischgebietes behandelt. Aufgrund von Uberschreitungen® der maBgeblichen
Orientierungswerte der DIN 18005 (tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A)) innerhalb des mit Dreiecken
gekennzeichneten Bereiches mit Orientierung zur Teutoburger-Wald-Eisenbahn sind die baulichen
Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen i.S.v. § 3 BImSchG unter
Berlcksichtigung des Larmpegelbereiches Ill (maBgeblicher AuBenlarm bis 65 dB(A)) zu errichten.
Zur Fortfhrung des regelmaBigen Erscheinungsbildes sind die Hauptbauk&rper nur entlang der
Verkehrsflachen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Dabei werden die o6rtlichen
Gegebenheiten beriicksichtigt.

Da die AuBenbereichssatzung nicht unmittelbar Baurecht begriindet, ist es moglich, dass einzelne
Bauvorhaben aufgrund der 6ffentlichen Belange nicht zuldssig sind oder nur unter Auflagen
realisiert werden konnen.

2 Rp Schalltechnik, Gemeinde Bad Laer, AuBenbereichssatzung ,,Stdlich Kirchweg” Fachbeitrag
Schallschutz Verkehrslarm, Osnabriick 12.07.2021 (Karte 1 und 2)
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7. Immissionsschutz

Im Rahmen des Fachbeitrages Schallschutz® ist deutlich geworden, dass von dem im Norden des
Plangeltungsbereiches verlaufenden Kirchweg sowie dessen nordwestlichem Ast Emissionen
ausgehen. Weitere Emissionen sind im Zuge der fortschreitenden Streckenertlichtigung der
Lappwaldbahn zu erwarten. Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags werden
innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen nicht Gberschritten. Der Fachbeitrag zeigt fir die
Nacht eine héhere Verlarmung entlang der Schienenstrecke, wenn die Schienenstrecke mit einem
GUterzug und einem Personenzug in der Nacht belastet ist. Der Orientierungswert von 50 dB(A)
wird in diesem Bereich geringflgig Gberschritten.

Aufgrund der Geringfligigkeit der Uberschreitung wird auf die Planung von aktiven
SchallschutzmaBnahmen verzichtet. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist in der
Planzeichnung ein Larmpegelbereich gekennzeichnet. In diesem Bereich missen bei Errichtung,
Erweiterung, Anderung der Nutzungsdnderung von Geb&duden in den nicht nur zum
vorlbergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Rdumen die Anforderungen an das
resultierende SchallddmmmaB gemaB dem dargestellten Larmpegelbereich nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) berticksichtigt werden. Eine schallddmmende Liftung ist erforderlich,
wenn Uberwiegend zum Schlafen genutzte Rdume mit Fenstern in dem gekennzeichneten
Larmpegelbereich liegen.

Die sich im Norden und Westen des Plangeltungsbereiches befindliche und etwa 560 m nach
Westen und 450 m nach Norden entfernte qualifizierte Verkehrsanlage L94 tréagt angesichts ihrer
Entfernung nicht zu relevanten Schallbelastungen bei.

Im Zuge der fortschreitenden Streckenertlichtigung der Lappwaldbahn kénnen Erschitterungen
hervorgerufen werden. GemaB dem Leitfaden fUr Immissionsschutz in Bebauungspldnen des
Landes Brandenburg® sind diese bei einem Abstand von 50 m zwischen baulichen Anlagen und
den Bahngleisen als nicht erheblich zu bewerten. Im Rahmen der Baugenehmigung ist bei einem
Abstand von weniger als 50 m nachzuweisen, dass keine schadlichen Auswirkungen entstehen
oder bauliche MaBnahmen zum Umgang mit Erschitterungen getroffen werden.

Im Nordosten des Plangeltungsbereichs befindet sich in etwa 250 m Entfernung ein auf Rindermast
ausgerichteter landwirtschaftlicher Betrieb. Im Sldosten befindet sich in etwa 550 m Entfernung
ein weiterer Betrieb, der auf Ferkelerzeugung, Ferkelaufzucht sowie Schweine- und Rindermast
ausgerichtet ist. Im Osten von diesem Betrieb befinden sich vier weitere Hofstellen
landwirtschaftlicher Betriebe, die im Nebenerwerb bewirtschaftet werden und Uber Stallgebaude
verfigen, die zur Schweinehaltung genutzt werden. Aufgrund der vorherrschenden Windrichtung
und der Entfernung der landwirtschaftlichen Betriebe zum Plangeltungsbereich ist nicht mit
Emissionen zu rechnen, die Uber das ortsibliche MaB hinausgehen.

3 2.2.0. (5. 5ff)

4 Land Brandenburg (Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft), Leitfaden fir Immissionsschutz in
Bebauungsplanen, September 2014
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8.  Umweltbelange

In diesem Satzungsverfahren wird im Unterschied zu den Bauleitplénen (Flachennutzungs- und
Bebauungsplan) bezuglich der Vermeidung bzw. Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft nicht nach den Vorschriften des Baugesetzbuches entschieden. Regelungen, die Flachen
oder MaBnahmen von Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
betreffen, sind nicht moglich, da im Zuge der Satzungsaufstellung weder Umfang noch MaR
zukUnftiger Bauvorhaben abgeschatzt werden konnen. Insofern ist eine spezifische
Kompensationsberechnung entbehrlich.

Wie bei jedem Vorhaben im AuBenbereich (§ 35 BauGB) wird bei dem konkreten Vorhaben nach
§§ 18f Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit dem Niedersachsischen Aus-
fuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGNatSchG) Gber Kompensationiererfordernisse
entschieden. Das heiBt, bei der jeweiligen Bauantragsstellung wird die Untere Naturschutzbehérde
des Landkreises Osnabrlick beteiligt und sorgt mit der Baugenehmigung fir ordnungsgemane,
objektbezogene Berlicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

Erhebliche bzw. nicht kompensierbare Eingriffe werden durch die Aufstellung der Satzung nicht
bewirkt.

Durch die Planung werden keine gesetzlichen Schutzgebiete oder schiitzenswerte Einzelelemente
sowie auch keine Biotopverbundflachen beriihrt.

Artenschutzrechtliche Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand beim Neubau von Gebauden
im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht in unzuldssigem MaBe berihrt. Die
artenschutzrechtliche Prifung kommt zu folgendem Ergebnis:

,Es ist insbesondere mit Vorkommen von haufigen und ungefahrdeten Brutvogelarten im Gebiet
zu rechnen. Mit Beeintrachtigungen dieser Arten ist bei einer Baufeldfreimachung auBerhalb der
Brutzeit nicht mit Verbotstatbestanden zu rechnen.

Bei den Ackerflachen im Plangebiet durfte es sich auf Grund der Kleinrdumigkeit und der
Ausstattung um kein essentielles Nahrungshabitat einer Art handeln.”>

Zur Verbesserung des Artenschutzes innerhalb des Satzungsbereiches enthalt die
Artenschutzprifung folgende MaBnahmenempfehlungen:

> BIO-CONSULT: Artenschutzprifung/Relevanzprifung ,,Stdlich Kirchweg” in der Gemeinde Bad Laer/Ortsteil Mischen,
Belm 12.04.2021 (S. 14)
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e FUr die Beleuchtung von Fassaden, AuBenanlagen sowie von privaten und o6ffentlichen
Stellplatzanlagen und fir StraBenraumbeleuchtungen sind ausschlieBlich Leuchtmittel mit
einem engen Spektralbereich (570 bis 630 Nanometer) sinnvoll, um ein Anlocken von
nachtaktiven Arten aus der Umgebung zu vermeiden. Blendwirkungen sind durch
geschlossene Gehduse zu unterbinden. Lichtkegel sind nach unten auszurichten. Die
Beleuchtung der AuBenanlagen sollte auf die unbedingt notwendigen Flachen und Wege
begrenzt werden [...].

e Flachdacher tragen neben ihrer allgemeinen lufthygienischen und kleinklimatischen
Verbesserung auch zur Regenwasserbewirtschaftung und zur Schaffung von Ersatzbiotopen
far Pflanzen und Tiere bei. Die negative Bilanz bauleitplanerischer Eingriffe vor Ort kann so
minimiert werden. [...]

e Garten und o6ffentliches Grliin bergen enorme Potenziale fir die biologische Vielfalt. Diese ist
fur die einheimische Flora und Fauna von erheblicher Bedeutung. [...]

e Zur Vermeidung von Vogelanflug lassen sich unterschiedliche Vorkehrungen treffen [...]. Auf
transparente Gebaudeecken und auf freistehendes Glas (Windschutz, Larmschutzwand,
Wartehduschen) sollte verzichtet werden. Alternativen liegen im Einsatz von geripptem,
geriffeltem, mattiertem, sandgestrahltem, gedtztem, eingefédrbtem oder mit Laser
bearbeitetem bzw. bedrucktem Glas [...]."°

Da es sich bei dem Satzungsbereich ,,Stdlich Kirchweg” vornehmlich um einen Siedlungsbereich
handelt und im Rahmen der Satzung Bauvorhaben begtinstigt werden, die den Lickenschluss auf
derzeitig landwirtschaftlich genutzten Flachen herstellen koénnen, sind keine weiteren
Auswirkungen infolge der Planung auf das Landschaftsbild zu erwarten.

9. Hinweise

Berechtigte Hinweise der Trager 6ffentlicher Belange (Landeseisenbahnverwaltung NRW und
Lappwaldbahn Service GmbH) sind als Hinweise in die Satzung aufgenommen worden.

Aufgestellt:
Osnabriick, 23.06.2022
Bg/Fr-20339011-14

Planungsbiro Hahm GmbH

® BIO-CONSULT: Artenschutzprifung/Relevanzprifung |, Stdlich Kirchweg” in der Gemeinde Bad Laer/Ortsteil Mischen,
Belm 12.04.2021 (S. 13)
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