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ABSTRAK

Perkembangan desain fasade selubung bangunan dipengaruhi oleh perkembangan arsitektur
yang ada. Saat ini, banyak penggunaan material selubung kaca pada bangunan bertingkat tinggi
yang diterapkan pada berbagai fungsi dan bentuk bangunan. Indonesia, merupakan negara yang
tergolong dalam late development untuk penerapan bangunan bertingkat tinggi pada kotanya.
Kondisi ini memberikan pertanyaan besar pada hubungan antara desain fasad bangunan bertingkat
tinggi dengan metode membangun dan metode perawatannya. Melalui desain penelitian kualitatif
dengan pendekatan studi kasus, penelitian ini berusaha menjawab pertanyaan mengenai hubungan
antara desain fasad dengan metode membangun dan metode perawatan. Dipilih dua kasus yang
berbeda: bangunan bertingkat tinggi dengan bentuk melengkung, menggunakan sistem curtain-
wall, dan bangunan dengan bentuk kotak dengan sistem window-wall. Bangunan terpilih
merupakan fungsi hunian berklasifikasi eksklusif, dengan pertimbangan bahwa bangunan memiliki
keleluasaan pemilihan bentuk karena tidak terbatasi oleh faktor ekonomi. Di samping itu,
bangunan hunian memiliki artikulasi bentuk rupa yang relatif lebih lengkap dibandingkan dengan
bentuk pada fungsi lain. Hasil penelitian berupa nilai ordering principles pada hubungan desain
fasad dengan metode membangun dan perawatan, diharapkan dapat mengisi celah teori yang ada,
dengan harapan dapat diterapkan pada bangunan bertingkat tinggi.

Kata kunci: selubung bangunan, bangunan bertingkat tinggi, hubungan, desain fasad,
metode membangun-metode perawatan
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ABSTRACT

The technological advances in the world of the architecture affect the development of facades
design of hightise building. Currently, the use of glass is widely applied as a high-rise building
envelope material, on a various functions and a various building designs. Indonesia, is a country
that belongs to the late development for the application of the high-rise buildings in the city. This
condition poses a big question on the relationship between the design of high-rise building facades
to the building methods and the maintenance. Through a qualitative research design with the case
study approach, this research focuses on the question about the relationship between the design of
high-rise building facades to the building methods and the maintenance. Through the two different
cases: the high-rise building with a curved shape, using a curtain-wall system, and the other is a
box-shaped building with a window-wall system. The selected buildings are exclusively residents,
with the consideration that those buildings have the flexibility on the selection of the forms
because they are not limited by economic factors. In addition, residential buildings have more
building articulation form than any other function. The result of the research is the value of
ordering principles on the facade design relationship with the building methods and maintenance.
It is expected to fill the existing gap of the theory, which can be applied to the high-rise buildings.

Keywords: building envelope, high-rise building, relationship, facades design,
building methods and maintenance
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Saat ini, pertumbuhan bangunan bertingkat tinggi menjadi hal yang tidak

dapat terhindarkan lagi, terutama untuk kota-kota besar (Ibrahim, 2007; Farouk,

2011; Sun, 2016; Kavilkar & Patil, 2014). Kebutuhan terhadap ruang menjadi

semakin besar, akibat laju pertumbuhan penduduk, kebutuhan yang semakin

variatif, berkurangnya lahan, tingginya harga lahan, serta tingkat aksesibilitas

lahan terhadap tempat kerja yang semakin jauh (Bourne, 1978; Branch, 1995;

Budihardjo, 2005). Banyaknya bangunan bertingkat tinggi di kota-kota besar

menjadi fenomena yang hadir sebagai konsekuensi dari pertumbuhan sebuah kota.

Bangunan bertingkat tinggi menjadi salah satu ikon pertumbuhan kota yang

dianggap maju dan modern (Al-Kodmany, 2017; Oldfield, 2016), juga merupakan

sebuah produk dari kemajuan teknologi dan karya kreativitas dari pola pikir yang

berlandaskan teknologi. Bangunan bertingkat tinggi juga memiliki tipologi yang

memperlihatkan perbedaan fungsi (Eisele & Kloft, 2003). Namun seiring dengan

waktu, wajah bangunan bertingkat tinggi terlihat serupa di berbagai kota besar di

dunia. Tidak lagi memperlihatkan keunikan, juga tidak terlihat lagi perbedaan

tipologi fungsinya (Sattler, 2014; Linxue; Xiaofei; Ren, 2015). Hal tersebut

ditunjukkan melalui fenomena saat ini yang memperlihatkan banyaknya bangunan

bertingkat tinggi berselubung kaca, apapun fungsinya (Cole, 2016; Hubbs, 2013;

Kayvani, 2017; Angrini, 2011).
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Perkembangan desain fasad sebuah selubung bangunan akan dipengaruhi

oleh berbagai faktor, diantaranya adalah semangat zaman, perkembangan

teknologi, ketersediaan material, perubahan pandangan masyarakat, kondisi sosial

budaya masyarakat, pertumbuhan ekonomi, politik dan sebagainya

(Deplazes,2005). Variasi berbagai desain fasad selubung bangunan merupakan

modifikasi berbagai unsur desain yang dari waktu ke waktu mengalami

pergeseran tren (Larson, 1993; Daraphet, 2014). Secara visual, bentuk fasad

dilihat berdasarkan sosok, ukuran, warna, tekstur, posisi, orientasi dan inersia

visual (Ching, 1979), sebagai sesuatu yang dapat dinikmati. Bentuk fasad juga

dipengaruhi oleh tradisi lokal serta budaya luar, yang pada akhirnya akan

memperlihatkan kondisi serta tren saat itu (Daraphet, 2014). Khusus pada

bangunan bertingkat tinggi, desain fasad selubung bangunannya akan sangat

dipengaruhi juga oleh perkembangan teknologi serta faktor ekonomi (Menzel,

2012, Hu, 2017), selain juga pada kasus tertentu akan melibatkan unsur politis

karena bangunan membawa misi tertentu (McGovern, 1998; Kuhlmann, 2013).

Dalam sejarah pembangunan bangunan bertingkat tinggi, Indonesia

merupakan negara yang tergolong dalam kategori negara late development

(Harapan, 2006), bersama-sama dengan negara Asia lainnya, karena baru

membangun bangunan bertingkat tinggi sekitar awal tahun 1970 dan berkembang

pesat pada awal tahun 2000. Berbeda dengan negara-negara pendahulunya sebagai

negara inovasi, bangunan bertingkat tinggi di Indonesia memiliki perbedaan,

terutama jika dikaitkan dengan teknologi, dalam hal ini metode membangunnya

(Harapan, 2006). Perbedaan golongan ini diperlihatkan melalui industri konstruksi

yang lebih tertinggal, sehingga mempengaruhi teknologi membangun bangunan
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gedung, terutama bangunan bertingkat tinggi. Sebagai negara late development,

bangunan bertingkat tinggi di Indonesia memiliki keunikan tersendiri dalam hal

perkembangan desain fasad bangunan bertingkat tingginya. Selanjutnya timbul

beberapa pertanyaan besar: jika pertumbuhan desain fasad bangunan bertingkat

tinggi mengarah pada bentuk desain fasad yang menggunakan selubung kaca

(Angrini, 2011), pada akhirnya adakah perbedaan nilai antara masing-masing

bentuk?, apakah teknologi yang ada di Indonesia pada akhirnya mempengaruhi

metode membangunnya?, adakah kaitannya dengan faktor perawatan

bangunannya?.

Perkembangan desain fasad selubung bangunan bertingkat tinggi dan

kaitannya dalam pelaksanaan pembangunan serta aspek perawatannya, menjadi

topik yang menarik untuk diteliti. Penelitian ini mengangkat topik mengenai

desain selubung bangunan pada bangunan bertingkat tinggi. Selubung bangunan

pada bangunan bertingkat tinggi menjadi penting mengingat: (1) selubung dapat

menjadi struktur dari bangunan bertingkat tinggi; atau (2) selubung merupakan

penutup bagi struktur bangunan bertingkat tinggi. Ketika selubung berfungsi

menjadi penutup, maka perannya menjadi lebih besar mengingat ada fungsi yang

akan diwadahi oleh bangunan tersebut.  Selain itu, selubung pada bangunan

bertingkat tinggi menjadi bagian dari bangunan yang pertama kali terlihat oleh

kita, bahkan dari jarak jauh, sehingga desainnya menjadi penting.

Selubung bangunan sebagai penutup sebuah fungsi yang berada dalam

bangunan, akan memberikan perbedaan desain fasad, jika dikaitkan dengan

fungsi yang berbeda: sebagai fungsi bangunan kantor, perbelanjaan, hotel,

maupun rumah susun atau apartemen. Bangunan hunian pada bangunan bertingkat
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tinggi menjadi fokus pada penelitian ini, mengingat bangunan hunian pada

bangunan bertingkat tinggi mewadahi sejumlah populasi manusia dan ditinggali

dalam kurun waktu yang lebih panjang dibanding dengan fungsi lainnya (kaitan

fungsi dalam bangunan bertingkat tinggi), dan kehadiran bangunan hunian

bertingkat tinggi di Indonesia akan semakin bertambah dalam hal jumlah (Colliers

International, 2014).

Kota-kota besar di Indonesia pun terutama Jakarta tidak terlepas dari

kehadiran bangunan bertingkat tinggi dengan fungsi tunggal maupun multifungsi,

baik dalam bangunan tunggal maupun superblock (Pitoko, 2016; Nat-Geo, 2016,

Nas & de Vletter, 2009; Manik & Marassabessy, 2010). Karena pertumbuhannya

yang semakin banyak, bahasan mengenai bangunan bertingkat tinggi menjadi hal

menarik untuk dikaji secara mendalam, terutama jika dikaitkan dengan tulisan

Willis (1995) dalam sebuah buku berjudul Form Follow Finance. Buku ini

memperlihatkan kecenderungan bangunan bertingkat tinggi yang sangat kuat

didominasi oleh faktor ekonomi yang diperlihatkan melalui pertumbuhan kota

Chicago dan New York. Bangunan tinggi juga dipengaruhi oleh teknologi terkait

kriteria desain struktur, metode yang memungkinnya terbangun, segala hal yang

berhubungan dengan aspek material, aspek teknologi maintenance atau

kemudahan perawatan bangunan, serta kemajuan teknologi sistem utilitas

bangunan bertingkat tinggi (Parker & Wood, 2013; Jong & Wamelink, 2008; Ali

& Moon, 2007; Pavel & Svetlana, 2010).

Penelitian ini berusaha untuk menelaah secara lebih mendalam bagaimana

hubungan desain fasad selubung bangunan bertingkat tinggi dengan metode
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membangunnya serta metode perawatannya, terutama pada bagunan apartemen.

Apartemen memiliki persoalan yang lebih beragam dibanding dengan deretan

rumah yang disusun secara horizontal, sehingga hunian pada bangunan bertingkat

tinggi memiliki kompleksitas yang berbeda jika dibandingkan dengan fungsi

perkantoran atau fungsi perbelanjaan.

1.2 Permasalahan Penelitian

Saat ini, pertumbuhan desain fasad bangunan bertingkat tinggi mengarah

pada bentuk desain fasad yang menggunakan selubung kaca dengan bentuk desain

fasad yang beragam: berbentuk lengkung, bentuk kotak, bentuk piramid, bentuk

elips, dan sebagainya. Timbul pertanyaan besar: apakah perbedaan bentuk desain

fasad tersebut mempengaruhi cara membangun serta cara perawatannya?. Desain

fasad merupakan bagian bangunan yang dapat diapresiasi oleh pengamat

bangunan. Studi awal yang dilakukan melalui penjaringan kuesioner melalui

aplikasi google docs, menunjukkan bahwa masyarakat memandang bentuk fasad

tertentu memiliki tingkat kesulitan membangun dan perawatan yang lebih sulit

dibanding bentuk yang lainnya. Sebagai sebuah produk yang didesain dengan

konsep dan kaidah arsitektural yang dibuat oleh perancangnya, desain fasad

tentunya memiliki nilai keteraturan desain sehingga nilai tersebut tentunya dapat

digunakan sebagai alat ukur untuk menentukan kemudaham membangun maupun

perawatannya. Permasalahan penelitiannya adalah pada bentuk penilaian untuk

mengukur prinsip keteraturan desain yang dikaitkan dengan metode membangun

dan perawatan, cara mengukurnya, bagaimana perbedaannya serta pada ada atau
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tidak adanya hubungan antara desain fasad dengan metode membangun dan

perawatan.

Secara berurutan berdasarkan fokus permasalahan, dapat diurutkan masalah

sebagai berikut: (1) desain fasad bangunan bertingkat tinggi; (2) aspek teknis

berupa metode membangun dan perawatan; serta (3) aspek fungsi berupa

bangunan hunian; dan (4) hubungan. Keempatnya merupakan fokus permasalahan

penelitian yang akan menjadi kata kunci sebagai pengarah dalam pelaksanaan

penelitian. Secara substansial, penelitian ini akan berfokus pada masalah desain

fasad selubung bangunan pada bangunan bertingkat tinggi, terkait dengan

keterlaksanaan metode membangun dan perawatannya.

1.3 Premis dan Tesa Kerja

1.3.1. Premis

1. praktek dan teori mengindikasikan selubung bangunan merupakan bagian

yang sangat penting bagi bangunan bertingkat tinggi (Mirrahmi,

Mohamed, Haw, Ibrahim, Fatimah, Yusoff, Aflaki, 2016)

2. Peran selubung bagi bangunan bertingkat tinggi menjadi penting dan

spesifik dibanding pada bangunan bertingkat rendah dan medium,

sehingga metode membangun dan perawatannya menjadi khusus (Kesik,

2016; Arnlod, 2016)

3. Desain fasad selubung bangunan bertingkat tinggi sangat menentukan

metode membangun dan perawatannya (Saberi, 2014).
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1.3.2 Tesa Kerja

Diduga: desain fasad selubung bangunan bertingkat tinggi yang memiliki

kaidah ordering principles yang baik, pasti metode membangun dan

perawatannya memiliki nilai ordering principles yang tinggi

1.4 Studi Kasus dan Penentuan Kriteria Kasus

Penelitian ini merupakan penelitian yang diawali dengan kasus empirik,

merupakan kondisi aktual dari keadaan atau situasi mengenai desain fasad dalam

konteks membangun dan merawat. Pertanyaan penelitian “bagaimana” bukan

hanya merupakan pertanyaan dasar yang harus terjawab, namun merupakan

pertanyaan mendalam yang komprehensif dan holistik. Creswell (2003, 2007)

menjelaskan bahwa suatu penelitian dapat disebut sebagai penelitian studi kasus

apabila proses penelitiannya dilakukan secara mendalam dan menyeluruh

terhadap kasus yang diteliti, serta mengikuti struktur studi kasus seperti yang

dikemukakan oleh Lincoln dan Yin (1994).

Untuk menentukan kriteria kasus, dipilih kasus desain fasad bangunan

bertingkat tinggi yang memiliki perbedaan karakter bentuk yaitu bangunan yang

desain fasadnya ikonik dengan bentuk melengkung, dibandingkan dengan

bangunan yang desain fasadnya pragmatik berupa kotak. Pemilihan kasus juga

berdasarkan pada perbedaan sistem membangun bidang kaca antara penggunaan

sistem curtain wall, sedangkan yang lainnya berupa window-wall. Kriteria

pemilihan desain fasad juga didukung oleh konteks lingkungan kasus berupa

lingkungan permukiman dan kasus yang lainnya adalah lingkungan perkantoran.
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Konteks lingkungan merupakan faktor eksternal yang turut mempengaruhi desain

fasad pada kasus studi.

1.5 Pertanyaan Penelitian

Mengacu pada fenomena beberapa kasus yang memperlihatkan bahwa

desain fasad bangunan bertingkat tinggi memiliki keterbatasan dalam

memperlihatkan bentuknya, maka dapat dirumuskan pertanyaan penelitian sebagai

berikut:

1. Apa saja aspek ordering principles dalam desain fasad selubung

bangunan bertingkat tinggi yang dapat diungkap melalui dua kasus studi?

2. Bagaimana cara mengukur metoda membangun dan metoda perawatan

pada desain fasad di kedua kasus studi ?

3. Bagaimana rentang perbandingan ordering principles desain fasad

terhadap metoda membangun dan metoda perawatan?

4. Bagaimana hubungan antara desain fasad dengan metode membangun

dan metode perawatannya?

1.6 Tujuan dan Manfaat Penelitian

Tujuan penelitian adalah:

Mengisi celah teori mengenai hubungan antara desain fasad bangunan bertingkat

tinggi dengan metode membangun dan metode perawatan, sehingga didapatkan

pengetahuan mengenai ada atau tidaknya hubungan, sifat hubungan yang kuat

atau lemah, serta bagaimana arah hubungan tersebut.
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Penelitian ini diharapkan mampu memberi manfaat secara keilmuan dan praktis.

a. Kontribusi Keilmuan/ Akademik:

1. Mengisi celah yang ada pada teori-teori sekaligus praksisnya,  mengenai

bangunan bertingkat tinggi, terutama terkait selubung bangunan.

2. Mengayakan teori mengenai hubungan antara desain fasad dengan metode

membangun dan perawatan, terutama pada bangunan bertingkat tinggi

yang berfungsi sebagai apartemen.

3. Pengetahuan ini akan menjadi pijakan bagi penelitian selanjutnya,

sehingga kontribusi keilmuannya akan menjadi sebuah pengetahuan yang

utuh.

b. Kontribusi Praktis:

Teori/konsep yang dihasilkan, dapat dimanfaatkan oleh praktisi (developer,

pembangun, maupun arsitek).

1.7. Posisi Penelitian dan Kebaharuan Penelitian

Beberapa peneliti sudah terlebih dahulu memulai penelitian yang terkait

dengan aspek selubung bangunan dan bangunan bertingkat tinggi. Penekanan

sebagian besar peneliti adalah pada masalah yang terkait dengan topik:

penghematan energi, kenyamanan termal, teknologi pintar, aspek perawatan dan

aspek visual bangunan. Hampir sebagian besar topik tersebut membahas

mengenai fungsi saja atau faktor keteknikan saja, pada bangunan bertingkat

tinggi. Beberapa penelitian dan posisi penelitian dapat terlihat pada Gambar 1.1

sebagai berikut:
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Gambar 1.1. Penelitian terkait Selubung Bangunan dan Posisi Penelitian

Penelitian terdahulu terkait selubung bangunan pada bangunan bertingkat

tinggi, masih sangat didominasi oleh pembahasan yang menitik beratkan pada

aspek teknologi saja dan aspek fungsi saja, sementara perhatian yang

menjembatani fungsi dan teknis belum ada, terutama jika dikaitkan dengan

bangunan bertingkat tinggi khusus hunian. Harapan (2006), sudah membuka jalan

penelitian dengan membuat pemetaan teknologi bangunan bertingkat tinggi di

Jakarta dengan mengamati 100 bangunan bertingkat tinggi yang dibangun dalam

kurun waktu 1976 – 2006. Penelitian Harapan masih mencakup keseluruhan

fungsi bangunan, dengan hanya membuat pengelompokkan metode konstruksi

yang digunakan tanpa mengkaji lebih dalam mengenai relasi yang terjadi antara
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bentuk bangunan dengan metode konstruksinya. Hal tersebut merupakan celah

yang dapat dikaji oleh peneliti dan menjadi nilai kebaharuan bagi penelitian ini.

1.8. Batasan dan Ruang Lingkup Penelitian

Objek yang diamati hanya pada selubung bangunan yang mayoritas

menggunakan material kaca. Penelitian ini dibatasi hanya pada dua kasus, yaitu

kasus pada objek selubung bangunan bertingkat tinggi dengan desain fasad yang

berbeda dan konteks rona lingkungan yang berbeda. Pemetaan bentuk selubung

serta metode membangun yang digunakan, berpijak pada penelitian terdahulu

yang sudah dilakukan oleh Harapan (2006), sehingga sampai pada pemilihan

bentuk yang materialnya kaca. Untuk mengetahui hubungan dan pengaruh  yang

terjadi antara kasus satu dengan kasus lain terkait selubung bangunan bertingkat

tinggi,  diperlukan adanya konteks dan situasi. Konteks dibatasi hanya pada fungsi

bangunan hunian bangunan bertingkat tinggi yang terdapat di Jakarta, khusus

hunian kelas atas. Apartemen yang merupakan jenis kelas atas (dalam hal harga

jualnya), memiliki keleluasaan bentuk desain fasad, karena tidak terkendala oleh

masalah harga. Sedangkan situasi adalah bangunan yang sudah selesai

dilaksanakan dan telah memiliki penghuni, serta bangunan yang dilaksanakan

oleh pembangun yang sama. Objek mewakili bentuk yang dianggap memiliki

tipologi desain yang pragmatis, berada pada kawasan perkantoran di tengah kota

dan bangunan hunian bertingkat tinggi yang dianggap memiliki konsep bentuk

ikonik karena keterkaitannya dengan lokasi yang dalam hal ini merupakan

kawasan reklamasi di tepi laut.
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1.9. Kerangka Pikir

Kerangka berpikir dalam penelitian dapat diilustrasikan seperti pada Gambar I.2

berikut:

Gambar 1.2. Kerangka Berpikir
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1.10. Sistematika Penulisan

Sistematika penulisan dibahas dalam tujuh bagian, yaitu:

Bab I, merupakan pendahuluan dari keseluruhan isi disertasi, yang memberikan

gambaran  mengenai latar belakang, fokus penelitian, pertanyaan penelitian,

permasalahan, tujuan dan maksud penelitian, posisi penelitian, batasan dan ruang

lingkup, serta kontribusi penelitian ini.

Bab II, memuat kajian pustaka sebagai pengetahuan dasar untuk mendapatkan

topik dan pemahaman definisi operasional. Kajian pustaka yang dibahas pada

bagian ini adalah mengenai kajian pengertian bangunan bertingkat tinggi,

pengertian selubung, desain fasad, metode membangun serta perawatan bangunan

bertingkat tinggi.

Bab III, berisi uraian mengenai langkah penelitian kualitatif, dalam hal ini adalah

metode studi kasus sebagai pendekatan dalam studi ini. Dilanjutkan dengan

rancangan penelitian mulai dari pencarian data sampai pada tahap analisisnya.

Bab IV, membahas mengenai desain fasad dan penilaian desain fasad berdasarkan

prinsip properti dan susunan/komposisinya untuk kasus Apartemen Regatta dan

Kondominium Verde I. Pembahasan desain fasad akan berfokus pada elemen

desain fasad berupa bidang masif (dinding), bidang transparan (kaca), balkon,

serta detail fasad bangunan.

Bab V, Apartemen Regatta dan Kondominium Verde I dalam hubungannya

dengan Metode Membangun dan Perawatannya berdasarkan waktu, biaya, dan

mutu sesuai dengan Standard Operating Procedure (SOP).
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Bab VI, merupakan bab yang memuat Hubungan Desain Fasad Selubung

Bangunan Bertingkat Tinggi terhadap Metode Membangun dan Metode

Perawatan.

Bab VII, merupakan kesimpulan dan rekomendasi yang juga memuat kontribusi

penelitian, keterbatasan penelitian, potensi penelitian lanjut, serta selipan catatan

akhir sebagai perenungan penulis terhadap penelitian yang sudah dilakukan.
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