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1.1 Background to study

����	 ��������	 "�#���	 ���������	 *�"�-	 ��	 �	 ��J����	 �$	 �	 #��J�����1	 ��2��B�.	 �"�	 �����	 ���	
�##��J�.	21	��������	/�����	0�#�	�	�#���	455'7

"�	�����.	2�	���.	����	���	�����	�������	���	���	�##��J�.	21	���	0��1	�$	0�#�	���	�	6>>4	#����	
��	���	#���������	�$	���	������	��������	!��������	���	*��!	���M	��7	4:	�$	6>>>-7	�	��2��	
�$	���.����	�.	�..�.���	����	��.�	��	���	���	.����	���	6>>5 �̀M	���	�$	�����	#����.�.	
���	#��J�����	�$	���	��!	���7

���	��J����	�$	���	�������	455'	��2������	���	2��	����������.	21	������	���9��	��.����	
�.	���	#�����J�.	��.	21	���	/����$���	0��#�1	��	#��J�.�	�	�������	��Q	�$	����.����	���J��1	
�����	���	����7

3�����	 6S	 6S:5	 555	 ��#����#�����	
��#	 �$	 0�#�	 ���	 ������	 ���	
������	 �$	 ���	 @�����1	 �������7	
3��	.�����	���	3�����	4-7

����	�#���<����1M	���	�����.	����Q�	�$	���	#������	����	455'	����.��	���	$�������S

a	 ���	���	���1	"�������.	!�#�.	����#���	*"!�-	�1����	����	�	��b��		 	 	 	
	 ��9	���	���	�U�/	����	���9	!��.	��	��	0���9	�����	�������7
a	 ���	#�.������	2��.��	������	
����������7
a	 ���	@���	����	���.���	�.	���������.	$�	����7
a	 ���	.�J���#����	���������.	����	���	0�#�	c������	�	��������	!��.	�.		 	 	
	 �����	���	���������	������	#������7
a	 ���	���������	�$	���	������.�	�����	�	
����������M	����.�����1	��	���		 	 	
	 �����	�$	���	@�����1	�������7

����	�"�	��������	���	#������	��������	��#����	�$	���	<���	#����	�$	.�J���#���	�	���	#������7

���� ���	�
�����

���	����	��	������.	�	�	���������	#�����	��	���	#���	�$	���1	���	���	/����$���	$���	���	�����M	
*3�����	6	��	+-7	"�	��	2��.	21	���9	!��.	��	���	����M	3���	!��.	��	���	����M	���	�U�/	���	���.	
��	���	����	�.	��$��.	������	��	���	�����7	��$	>:''M	2�����	��$��.	������	�.	���	
����������	
$����	#���	�$	���	#������7
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3�����	 4S	 	 ������	 �$	 ���	 @�����1	 �������	 ������	 ���	
�##��Q�����	 ���	 �$	 ���	 ������.��	 
�B��17	 	 ���	 ����	
��	 ���	 ����	 ����	 �$	 ���	 ��������������	 ������	 �$	 ���	

�B��1	���	2��	�Q��J���.	��	���	��J��	�$	���	��������.	
��.7

1.4 Legal framework

���	����	 ��	 ������	���	:555�d	�.	����	���	#��J�����	�$	�����	%'	�$	 ���	��!	���	�##�17	���	
������	�J��������	��������	���	*����-	.���	��	�##�17

�	�����	��	�"�	���	��2��B�.	��	�/0	�	�����	455'	�.	�	!����.	�$	�������	*!��-	���	�����.	
�	46	�#���	455'	�����	���.	��	$������S

�������	
������
������������	����
�������������������������������		
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��������������
�������������������	�������������������	�
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	����	�������������
	����	����������
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���������	��������������	������������
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 �����!����	����"���	��#

"	���#���	��	�����	�������	�..�����	�.�������	����	$��������.	�.	����.�.	�	���	#����	
���	�"�	�����	���	�##��J�.	21	�/0	 �	�	!��	.���.	6+	 _��1	455'M	 *�##�.�Q	�-7	���	�������	
.�J���#���	#��#����	 $��	���	<���	�����	�$	.�J���#���	���	2��	��J���.	.��	��	���	������	
�#����	����Q�	�.	������	���9��	��.����M	����	����������	���	��.	$��	�	��J���.	�"�7

���� ���	��	��������

���	#������	���#�����	��J�	6=%=6;M	6'=M	6''M	6>6	�.	>:''M	*3������	%	�.	+-7		�����	���	���	
����������	 �$	 ��������	 ����<����	 �	 ���	 #������S	 ���	 ������.��	 
�B��1	 �.	 ���	 ������	 ��	
�����	"������7	

���	������.��	
�B��1	���	��������1	���������.	�	�76='6	�.	��2�������1	����.����.	�	6''4	
�.	���	��	���	���	��	�$	���	������	��.���9�	�	���	����	�$	�������	.�$���	���9�	���������.	
�	���	����	���$	�$	���	6>��	�����1	2�����	!����2���	�.	�������	����7	���	������.	#����	
�������	���	��������	�.	��	#������	���	.��������.	�	�76>5:	��	��9�	��1	$��	���2���	
�Q������	�.	���	�Q�����	�$	���	������1	�����9	���	���	.��9	����7	��1	���	����	���#����	�$	
2���	����	������	�����7	���	������1	�$	���	
�B��1	��	����	$���1	.�����2�.	�	�##�.�Q	07

���	������	"������	���	���������.	�	6>5:	21	���	<��	
�9��	�.	�����1	�.	���	����.���2��	
����������M	������	�.	�������������	����<����7

�����	���	�	�����	����������	�$	��������	����<����	�	���	#������7

"�	�����.	2�	���.M	����J��M	����	���	����	����.�����1	��	���	����	�$	���	������.��	
�B��1	���	
2��	�.��<�.	��	�	����	�$	��������������	�����J��1M	������1	.��	��	���	#������	�$	�	��2��	�$	
���9�.	�.	����9�.	2�����	�����	�	���	J�����17
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1.5 The planning framework

���	 Z���	 �$	 ���	 �U�	 /����$���	 ��	 ����	 �$	 ��J���#���	 e��7	 ����	 ��f��	 Z��	 ���	 �J��J�.	
$���	���	�����	���������	��	����	���	*6>'>-	�����	��2��.	���	0��1	�$	0�#�	���M	������	�.	
���	�U�	/����$���	*��1-	��.	��	�����	��������	�	�	2��9��	�$	������	�.	���	#����	�##��J��	
#������	$��	���	/����$���	#��#���1	�	6>>%7	"������	��	����	Z���	��	���	��J���#���	3�������9	
�.	���	���9���	�$	����	�##��J��	#������7	����	#������	#�������	��������	��J���	�$	�#���<���1	
��	.�J���#���	#��#�����	�J��J�	$���	#����1	�.	�2b���J��	$��	���	����	��	�	�����	*��J���#���	
3�������9-	��	�#�����1	.�<�.	.�J���#���	���.�����	$��	�	$������	����	*�������	���-	�.	
���	��	����	�#���<�	.�J���#���	#��#�����	*����	��J���#���	���M	���-7

�����	 ��	 �	 �##��J�.	 �������	 ���	 *6>>4-	 $��	 ���	 @�����1	 �������	 ����	 ���	 ������	 $��	 �g���M	
����.����	 ������	 �.	 h�#�����i	 ����	 ����	 ��	 �	 ������	 �.	 ����J����	 ���.���7	 ���	 �������	 ���	
����	�#���<��	2���.?��	����	�	���#���	��	#�.������	������M	����	�$������	�.	#���������1	���	
#��J����	$���	�$	���	������.��	
�B��17	�����	.�J���#���	.�����J��	���	������.	�������	��	���	
���	�.	<���1	��	2���.��	�J���#��7

/���	�����.	��	���	������	#��#����M	���	2��9	#��#���.	��	%=555�d	*�U�/	2��9	.�<���	�����	
��	�������	��	@��-	�	J����	�����	@	�.	�	�����	��������	�����	��	�$	���	.�J���#���	*��$��	��	
���	2��9	��������	.������	�	�����	:-7	���	�..�����	2��9	�$	�##��QM	=555�d	��	2�	��������.	��	���	
@�����1	�������	��	�����	���	�U�/ �̀	�������	2��9	.�J���#���	������	�.	��	��������	����	
���	��J���#���	3�������9	�	����	2��9	��1	2�	��J�.	2�����	#�������	��	���#�.	��	������	
��.����M	����Q�	�.	����	�$������7
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FIGURE 2
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1.5.1  BACKGROUND TO PRECINCT PLAN AMENDMENTS: 1992 TO 1994

�����	 $��	 @�����1	 �������	 �������.	 ��	 �	 �����	 ���	 ���	 ���	 �$	 �	 ����	 ��9���	 ����	
���	���1	��J�.	$���	2���.	����#����	#����	��	����	.������.	#����7	�������.	.����	�$	���	
����	 ����.	 ��1	 $�����	 ����	 1����	 �����7	 "	 6>>6X6>>4M	 �����	 ���	 ����	 �	 #��#����	 $��	 �	 �����	
��	 ���	������	��	 ���	/����$���	�.	����M	 �	 �����	�$	 ���	���9���	�$	����M	�	�������	���	
���	��f����.	#����	��	�	����	��J���#���	���	�����	����.	��������1	��2��	���	��2������	�$	
2���.��	#���7

���	6>>4	@�����1	�������	���	�����$���	���#����.	����	.�����	$��	���	�����	����M	2��		��B��	.�����	
$��	���	2�����	�$	���	#������M	��J�	$��	���	�Q����	2���.���	�.	�������	��	�����	2���.��7	
�����M	�	#��#����	 $��	 ���	0����Q	3�����	�����	���	�����.	�.	����	 ���	6>>%	���.���	 ��	
#�����	�#���<�	.�J���#���	2�����	���9	!��.	�.	���	#���7	"	6>>+M	�����	���	�	$������	��J����	
��	��2��	.�J���#���	�$	�	�����	���.?��9�	2���.��	$��	����	������M	��	���	����	$��	��.�	�����	
0���7

���	 ���.����	 �.	 ��J�����	 ��	 ���	 @�����1	 �������	 ���	 .���������	 ����	 ���	 ���9���	 �$	
����	������	$��	j�Q�2����1	�����	�	�����	����	����	��	���	�U�	/����$���	��	��	2�	.�J���#�.	�J��	
�	���	#����.	�$	���7	"	��������	�.	�.�����	#������	#��	���.����	�J��	���	1����M	���	
����������	��J�	��9�	��������	�$	���	�J�����	2��9��	�$	������	�.	���	��.	��	��������	2��9	�.	
����	������#������1	��	.�J���#���	#��#�����	����$���	$���	���	������	��	���	�#���<�7

�������	���	�##��J���	$��	@�����1	�������	��J�	2��	��	$������S

67	 6>>4?	5%	?5>	2��9	�$		h�##��Q������1	%'	555�4i	$��	�g��	�.	����.����			 	 	
	 .�J���#���
47	 6>>%	?5%?	5%	2��9	�$		+;	555�4	#���	*����	��.����-	2��9	�$	%	555�4	$���	��$	>:''		 	
	 �.	65	555�4	$���	["0	*��	/����$���	���.���-	����
%7	 6>>+?	5+?	46	�	�..�����	2��9	��������.k	�..�����	��.	����	$��	����	������

1.5.2  AVAILABLE DEVELOPMENT BULK

0������1M	 4>	 +'%�4	 ���	 2��	 .�J���#�.M	 ���J��	 4>	 :6=�4	 �J����2��	 $��	 .�J���#���	 �	 ���	
#������M	�	�����	�$	���	�##��J�.	�������	���7
����J��M	�	��1	4564	�	
��9	!�������	���	��2��B�.	��	���	0��1	��	�.�����	���	���	�U�/ �̀	�����	
�������	������	*�����	��	���.�	��	�##��Q������1	455	555�4-	����.	2�	��������.7	���	2��9	
��������M	��2b���	��	$������	#����	�##��J��M	$��	@�����1	�������M	�����$���	��	��	�	���	��.��	
�$	;6	555�4M	���J��	�##��Q������1	%4	555�4	�$	2��9	��	2�	������.	�	���	#������7
���	������	4564	@�����1	#��#����	����	��f����	�	��Q����	�$	%=	555�4	�$	2��9	��	2�	��������.	��	
�������	J����	��.	#������7	���	��9�	�#	�$	����	2��9	����	����	���J�	��2������	2��9	������	��	2�	
��������.	��	�������	J����	��.	�	���	�U�	/����$���7

1.5.3   APPROVED PRECINCT PLAN

�	����<���	$������	�$	���	6>>4	�������	���M	�.	��2��f���	���.����M	���	���	����	�.	
���	�����	�.	���#�	�$	����	#��#���.	�����	2�.17	������	��b��	$������	���	�	�����	$��	�����	!���	
������			�	���	��.��	�$	���9	!��.7	"	���	4564	�������	���	���	����	��	����	�J�.��M	��	2����M2��	
���	$���#���	�.	�������	*��	��	�Q��.�	��	!����2���	�������	�.	��	������	��$	>:''-	��J�	
�����.	 ��������1M	 ���	 �!�	 �����	 ���	 2��	 ��#����.	 21	 ���	 0��1 �̀	 #�2���	 ����#���	 �1����M	 ���	
"�������.	!�#�.	������	*"!�-	�1����7
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�����$���M	�����	���	.������.	��1���	�$	���	4564	#������	���	�����.M	���	#��	�..������	���	9�1	
#����	����.������	�.��<�.	�	6>>4M	����1S

a	 ��	��9����.��	���	����������	$���	�$	���	������.��	
�B��1M
a	 ��	#��J�.�	#�.������	������	����	��������	���	/����$���	�.	���	0��1M
a	 ��	#��J�.�	�	����	�$	����J��	��	���	/����$���	21	#��J�.��	J�����	�.	#�1�����		 	 	
	 �������	����	���	�����M
a	 ��	#��J�.�	�	�������	#�.������	�����	����	���	����	2�����	���	0��1	�.	���		 	
	 /����$���M	�.
a	 ��	#��J�.�	�	����.��	#�#�����	�����	���	#������M

���	���������	*#����	���������-	��	�����J�	�����	�2b���J��	���	�.��<�.	2����	k		������	
��	�����	���������	���	����	�.��<�.7

67:7%76	��.	8��	�.	
��9
���	2��9	��������.	��	����	#������	�	���	#������	#��	�.	��2��f���	���.����	��	:>	555�47	
"	455=	����	2��9	���	2��9	���	��J���.	��	;'	%56�4	�.	�����.	��	;6	4;;�4	��	���	2�����	�$	
45647
7
���	�..�����	2��9	��	2�	��������.	��	���	#������	����	2�	�	���	��.��	�$	=	555�4	�.	����	2�	.���	
$���	���	�U�/ �̀	�������	2��9	������	�$	�##��Q������1	455	555�47

��.	����	$��	���	#������	���	�g���	�.	����.����M	����	���	<��	�#���	2���	.�������.	��	���	
��J��	�.	��9��	���g�	�.	J��������	������	$������	���	������7	"�	����	2�	���.	����	���	������	
�$	���	#��.�����	#���	�$	#��9��	�	6>>4	�.	4564	#��	��	���	����M	�7�7	���	��..��	���	�$	���	
#������7

67:7%74	��.������	!�����	�.	�#����
�	��.���	�$	�##��J��	�$	���	6>>4	�������	���	���	����	8���������.	��2���	#�.������	������	
����	 2�	 �	 �����.���	 ����	 �������	 %7:M	 ��	 �B����.7	 �J�.��	 $���	 ���	 4564	 8�2�	 �����	
3�������9	 ��	����	�����	������	�.	�#����	��J�	2��	�������.7	���	 �����	�����	2�.1	�	��$	
>:''	���	2��	����J�.M	2��	���	����	��9	�	/����$���	#��#���1	����	���	!����2���	#������	
���	2��	���������.7

���	#��#����	��	������	$��	�	������1X	����J��	�#���	�	���	�Q����	����	�.��	����	���	������	����	
���	<���	2���.��	$���#���	�	���	������	��.�	�$	���9	!��.	��	��.���.7

���	4564	#��	.���	��	������	�	�1	�����	��	���	��.����	�$	�##��J��	����	�����.	��	#�.������	
������	�.	.�������	��b��	������	��	����������.	#�2���	������7

67:7%7%	8�2�	�����	0������

���.��	 ���	 l2��9	 ����	 ����	 ����2�����.	 �	 6>>4	 ��	 �����	 #�2���	 #�.������	 ������M	 ������	
#�2���	�#����	�.	�����	��#�����	J����M	#���������1	���	������	J���	���\7	�����	���?2��9	����	
���	������.	�.	��#��J�.	�	���	4564	#��7

/���	 �����.	 ��	 2���.��	 �������M	 �	 6>>4	 ���	 ������	 #����	 �$	 ���	 #������	 ���	 �.��<�.	 ��	
�������.���	2���.���	�$	;?'	�����1�7	����	����	���	������	�������	���	������	$��	2���.���	�#	
��	m	%'�7	���	#��#����	��	��	��	�������.���	�	������	�$	:5�M	2��	$��	��1	:5n	�$	�	.�J���#���	
#��9���7	/���	����	���������	�	�������M	��	����	2�	#����2��	��	�����J�	J����	�����.�	���	����	�.	
���	���	���2���M����	��1	��	��J�	2��	�����J�2��	�	���	6>>4	������7	���	#����	�������	
#��#���.	����	 ����	 ������	 �	�	J����.	 �91���	�������	 $��	����	J����.	J����	�$	�.	 �������	 ���	
#������7

�	���9	!��.M	���	�##��J�.	���	��	$��	45�	�J��	���	�����	����	����7	/���	���	@�����1	������	
#��Z�M	�����	����	2�	����	��.	�J����2��	$��	.�J���#���	�.	����	��	��	#��#���.	$��	2���.���	��	2�	
�	���	��.��	�$	+5�M	$��	�	��Q����	�$	:5n	�$	���	����7
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1.6 Methodology

	 ���	���������	��	2���.	�	���	$�������	�����.����1S

a	 �	��2��	�$	����	J�����	�.	�	.��9��#	���.1	�$	���	����	�.	���	����.����	����Q�7
a	 ����	J�����	����	���	��������������	*���	����	�$	�0�	����������-	��	.�������	���	�����	�$		
	 ����<����	�$	���	�����	�$	���	������.��	
�B��1M	�##��#�����	���	2��9
	 ����	$��	�1	.�J���#���	�	���	�������	�$	���	
�B��1	�.	#����.����	������	��	���		 	
	 #����2��	.����J��1	�$	$������	2�����	�����7
a	 �	������.	#�2���	���������	#������	����	���	0�#�	"������	$��	������������ �̀	��������		 	
	 0����B��M	���	�����	�$����	�������1	������1	������1	�.	���	��07
a	 ���	���#�����	�$	�	���	���	�.	����������	�J��J���	�$	���	�J�����	�$	���	����M	����		 	
	 #��������	��$�����	��	���	����	�$	�������	$���<�����	�.	���	#������	�$	2�����	����.�7
a	 ���	$��������	�$	�	������	�$	��������	�.�������	��	���.�	���	.����	.�J���#���		 	
	 #������	�.	��	#��J�.�	�	$�������9	$��	���������7
a	 ���	�##��J��	�.	�.�������	�$	���	��������	�.�������	21	�/0	*!��	.���.	�#���	455'-7
a	 �	������	�$	��������	����	���	��2�	.����	����	��	�����	���#�����	����	���	�.�������7
a	 ������#���	�	�	.����	�����B�	*�����2��	4566-	��	#��J�.�	$������	�$������	��	���		 	
	 ��J���.	#������	#��7	�����	����.�.S

�	 @������	��#�����	�	���	o������1`	����	�$	���	#������	��	���	#�����1	������	���	���		 	
	 �U�/7
�	 "�������	�$	���	"�������.	!�#�.	����#���	$����	����	�	����	�������	��#�����	�		 	
	 #�2���	����#���	�.	#�.������	������7
�	 @������	#�����2����1	�.	��������	����	���	���������	�������M	���	@���	����	����		 	
	 �.	���	0��1	0
�7

�	 !�.����	���	2������	�p���	�$	���	���J���.	$�����1	�.	
����������7
�	 0�����	�	��Q�.	���	#������	����	�#���	$��	o�������2��	������ 7̀
�	 ��������	��	��2��	���	#������	��	��������	����	���	�U�/	��	�	�����	�.	��	�����	��	��		
	 2�	�Q#������.	��	�	���.	����	#������7
�	 ��<���	�$	�	.�����	���������	�.	�.��$1	����	���	�##��#�����	����2����	�$	���		 	
	 ������.��	
�B��17
�	 ��#�����	�	����	2���.���	�.	�������2��	�����������7

a	 ���	���������	�$	���	#��$����.	��2�	.����	$�������9	�	�����	�$	���	�.�������7
a	 ���	$���������	�$	�	������	�$	�������.����	��	�/0	����	�������	��������M	�$		 	
	 �##����2��M	��	�����	���	.�J���#���	��	#�����.	��	���	���	��J��	�	�����	�$	���	#��9���		
	 �$	#���	�##�����7
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47			 �"���!"0��	���!�"�/
���	 @�����1	 �������	 $����	 �����	 �	 �������	 �$	
�	���������	�������	#���	�����	�Q��.�.	$���	
���	 
����������	 ��	 2�1�.	 ���	 �������	 ����7	
3��	 ����	 �$	 ���	 6=��	 �.	 6'��	 �����1M	 ���	

����������	 $����.	 ���	 ������	 2��.��1	 �$	
���	��B�����	��	���	0�#�	�.	���	��.	2�1�.	
��	 ���	 �	 ���.�����M	 ���.	 21	 [���9���	 �.	
��������	���9�	��	���Z�	�����	����97

2.1.     Dutch Period

2.1.1.  Burial grounds

3�����	%M	�	��#	�$	���	��B�����	.���	��	���	
�����	�$	���	6'��	�����1	*0�	�6X>;>-M	�����	�	
�������	�	���	������	�.��	�$	�	.��	���.�M	
�.	 ��	 ����1	 ��	 6=65M	 ��	 ���	 �����.�.	 ����	 ���	
�������.	 .��.	 ����	 2����.	 �	 ���	 .���	
�����.�	 ���	 ���	 2��.�����7	 ���	 ���J�	 2�����	
����.	 ���	 ����	 �������.	 ��	 ���	 ����	 �$	 ���	

����������	 �����	 ��	 ���	 0��J���	 
�B��17	
�J�.���	 �$	 ����	 6'��	 �����1	 �$�����	 2�����	
����.	 ���	 2��	 $��.	 ��	 ���������	 ������M	
0�2��	 ������	 �.	 #����2�1	 ��	 ���	 �U�	 �����	
!���.����	.�J���#���7	

"	 6=::	 ���	 <���	 �g����	 2�����	 ����.�	 ����	
����2�����.	 �	 ���	 ����	 ��	 ���	 ����	 �$	 ���	

����������k	 �	 ����	 �����	 ����	 ��J�	 ��.	 �	
.���.�.�1	���2�.	������M	��	���	J�����	�$	���	
��b��	 �����	 #�Q	 �#�.����	 �$	 6=6%	 ��1	 2�����	
�����	��.1	.���7	���	����	��b��	�#�.�����	
����	��	$�����	�	6=::	�.	6=;=

 

3�����	:S	��#	�$	��2��	
�1M	����1	6'��	�����1	������	
���	.��	���.�	��	���	����	�$	
����������	������	*0�	
�6X;>=-

3�����	 ;S	 	 ��#	 �$	 ��2��	 
�1	 �6=;=7	 	 ����	 ���	 .�$���	
����	��	���	����	�$	���	0�����M	�.	���	0��J���	
�B��1	
�	���	�����	��\	�����	*/��.�	��	��	6>>'S	+6-7

�������� ����������

3���	���	���	����	0�#�	���	���	����2�����.	��	�	��$�������	�����	$��	���	��0		���#�	�	�����	
2�����	���	����	�.	����#�M	6;:4M	���	���2���	���	2��	#�������.	21	$���<�����	�$	����	����7	
���	$���<�����	����	�	�������1M	#�������	���	����2�������	��	��1	$���	.�����	$���	���	
�������.M	2��	����	$���	���������	$���	��J��	���.��	���#����	���.	21	���	������	��	����	��	
���	3����7

3���	 ���	 ��.	 6'��	 �����1	 ����.�M	 ���	 ��������	 �$	 ��2��	 
�1	 ���	 ������������.	 21	 2�B�����	
�.	.�$���	 ����	�Q��.��	$���	���	�������	����	 �	���	����	��	3���	[�99�	 �	���	����7	���	
0��J���	
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����2���	
*����	���	�$	���	����	�$	��#������1	���	������.��	
�B��1-7
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2.2.1  Burial grounds

�����	 ���	 <���	 ���$	 �$	 ���	 6>��	 �����1M	 ���	
����	��	���	����	�$	
����������	������	���	����	
������������.	 21	 2�����	 ����.�M	 2���	 $�����	
�.	 �$�����7	 ���	 �����	 !�$����.	 0�����	
����������	����	������.	 �	6'56	�.	6'547	
"	 6'6%	 ���	 ��.�	 ��������1	 ������1	 ���	
�����.	 ��.	 2���.	 ���	 ������.��	 
�B��1	
$��	 ���	 2�����	 �$	 0���������.	 ���J��	 �.	
�������7	"	6'6'	���	*��.-	��������	���#����	
���	2����	�	���	J�����1	�$	���	2�����	����.�7

������� ����������

��J��	������.	���	0�#�	��	�	���$	��1	�����	
$��	 ���	 ������	 ����	 ".��	 ���.�M	 ���	 ������	
���	 �2���	 �#���.��	 ���	 �������1	 .�$����	 �$	
���	0�#�7 "	6'4=	�	#����	�����.	���	����.	
2�����	 ���	 ������	 �.	 3����	 �.	 ��1	
�$	 ���	 .�$���J�	 ���9�	 ����	 ���	 0�#�	 ����	
.�������.

3�����	 =S	 ��#	 �$	 0�#�	 ���	 �6'45	 ������	 ���	 #�����	
�$	 ���	 $���<�����	 ��	 ���	 ����	 �$	 ���	 0�����7	 ����	 ���	
#��Q����1	�$	���	�!0	����������	��	���	������.��	
�B��1	
��	����	��	.���	��	@������	����	*!	�$	������.��-	�.	��		[19	
�	.�	���	2�B��1	*0�#�	�����J��	�:X6;-7

����� ��������	�������	������"#�������	��$�%

2.3.1.  Burial grounds

3���	6'4=	��	�2���	6'+5	�	��2��	�$	.���������	2�����	����.�	����	�����.	�	���	����	
2�����	��������	!��.	�.	���	�.b����	�����7	��	����	��	���	$�����	����������M	��	 �����	��	
#��#���`	2�����	����.	�	���	J�����1	�$	���	@������	����M	9��	��	���	/����	��.�M	���	����	��	2�	
$��.	�	����	����7	���	�Q���	�$	���	#��#���`	2�����	����.	��	�9��7
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����	����J�.	��	������.	0������17	
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�1	 ���2���	 
���.	 �	 ���	
6'>5�7	���	�������	�$	���	�������1	���	�.J�����.	�.	���	�����J��	�$	���	������1	.��.	����.	
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$���<�����	 ����.	 ���	 ������	 �$	 ���	 ��2��	 
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20th century:
���	45��	�����1	���	���	��.�������	�$	0�#�	���	��	�	���2���	���17	������.��	
�B��1	���	
#������1	.��������.	�	���	6>;'	��	��9�	��1	$��	�	����	���	��9��	���	���2���	�.	���	���17	�\��	���	
����.	/���.	/��M	�����J�	��.	���������	�������	����	��#������.M	�������	���	���2���7	

��������	!��.

������.��	
�B��1

0��J���
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#���	����	#��#���.	��	��.�J���#	���	��.	��������	���2���	��	�	�������	�.	����������	�����7	
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���2���	2���.���	����	�������.	�.	��	2���.���	�������.	���	��1��	�$	���	��.��	����������	�	�	
.���2�����	�B��#�	��	��������	���	0�#�	��� �̀	��������	��������7	��	���	����	���M	3���	/11��.	
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3.2   Burial grounds of the under class and slaves
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	 ������	��	���	���������	#����	!�����7	����	��	2�	�.������.	�	�����	�$	����	�$	��.M		
	 #����M	������1	�.��	���	�#������.	���������7	"�	��	�	��1	$��	��������7

*� � +���"����"��"����	�"�,��"�������	�������,������	�
	 ���	2������	�.	�����	����Q�	��J�	���	#������	��	2�	�����1	��������������	����<���		 	
	 �	����		���1	.���������	�������	�$	��1�	�$	��$�	�.	��.����	�$	��J��	����	���	������1		
	 �.�������.	�	����������	������7	
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������ /������������	��	'	���7����$�	


��"���������"8������	��$�"��������"���,������	�

���	 2���.��	 ���	 ����	 ����������M	 �������������	 �.	 ������	 ����<����	 �	 �����	 �$	 ���	 ���������	
����	���	<��	
�9��	�.	�����1M	���	�������������	f�����1	�.	�����	�����	�$	���	2���.��	��	2���	
��#�������J�	�$	��������	������������	��	���	2�����	�$	���	�������	�����1	�.	�	�����	�$	
���	������	��	���	����$���	2�����	���	���2���	�.	���	0��17
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+7	 ��!"��@�	"��"0���!�	!������	��	���������	�3			 	
 APPROVED PRECINCT PLAN

���	$�������	�.�������	����	����#�����.	���	���	�"�	.���.	��1	455'	�.	����	�.����.	21	
�/0	�	�	!��	.���.	6+	_��1	455'7

;����� <�	�&'��	��'��)	�%

���	 �����	 �$	 ���	 �������	 $������	 �$	 ���	 ������.��	 
�B��1	 ����	 2�	 ������.	 �.	 �	
�##��#�����	����	.�J���#�.	$��	���	����#�����	�.	����#������	�	�1	��	.�J���#���7	�	
#����1	�$	������	����J���	��	���	$�2���	�$	���	
�B��1	�����.	2�	�.�#��.7

�����	 �����.	2�	�	 �J��	 ������	 �$	 ���	
�B��1	�.	 �	 ���2��9	 ���	 �$	 �	������	 :�	�����.	 2�	
����2�����.	$���	���	�����	����	�$	���	
�B��17
���	
�B��1	�����.	#��$���2�1	$���	#���	�$	�	#�2���	�#�	�#���	�1����	����	�	�����	��9���	��	���	
����	�����	���9�	���	�������	��������7

@���.	 �������	 �.	 ������.	 �������	 �.��	 ��������������	 ��#��J����	 �����.	 �����	 �	 �.	
����.	���	
�B��1	��	��J���	���	�������	������	�$	���	����	���#���7	�	�����	��	��������������	
"J�������	�����.	2�	��.����.	�	���	����	����.�����1	��	���	����	�$	���	
�B��1	��	�.��$1	
#������	���J�	�����7

;����� <�	�/�����������	'	��7����$�	

���	 2���.��	 ���	 ����.���2��	 ����������M	
������M	 �������������M	 ��������	 �.	 ����Q����	
����<����	�.	����	2�	������.7

;����� =��$"�����	��>��%�(	�?		����	�������
� �%�,$�����	8���	�&'��	��'��)	�%8��
 and the sea

��������	 ���	 J�����	 ������	 2�����	 ���	

�B��1	�.	���	���	���	������1	2��	����	.��	��	
.�J���#���	 ������.	 ��	 ���2���	 ���������	
�	 ���	 ��B��	 ���$	 �$	 ���	 �������	 �����1	
�.	 ������	 �##��J�.	 .�J���#���	 #������M	
����.�����	�����.	2�	��J�	��	���	������	�$	
�	J�����	���\	��9��	���	
�B��1	��	���	���	�.	
��	���	��	.�1	��	����7	

3�����	66S	�Q����	�����	�$	������.��	
�B��1

3�����	64S		�������	��������	�.	�������	2�B��1	����	

3�����	6%S	������	��	�����	"������
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���	�Q����	2��.��	������	���	����	�.	���	��#	2�����	���	2���.���	��	���	����	�$	���9	!��.	
�����.	2�	���.	��	�	���.�	��	���	�������	�.	��.��	�$	����	J�����	���\7	���	�������	����	���	
��	.�1	��	����	#��J�.��	�	#����$��	J�����	 ��9	2�����	���	������M	�	/���.	��������	����	
�.	 ���	���	�.	�����.	 ����	2�	����#�������.	��	�	��b��	����������	������	 �	 ���	#������7	
"�	 �����.	��#����Z�	 ���	J�����	�.	�1�2����	����<����	�$	 ���	 ��9���	2�����	�����	����M	 ���	

�B��1	�.	���	���7	"�	�����.	2�	���.	����	���	J�����	���������#	2�����	���	��	.�1	��	����M	
���	
�B��1	�.	���	�������	��������	���9�.	21	���	����	��	�����.�.	��	����	����<���	���	���	
J�����	�#����	��9	2�����	���	
�B��1	�.	���	�Q����	�����#����1	����� �̀	�.��	�����	���	2��	
������1	���#������.	21	�Q����	�.	#��#���.	.�J���#����7

���	$���	�$	���	�������	
�B��1	���������	�����.	2�	������1	J���2��	$���	���9	!��.	��	#��J�.�	�	
#����$��	���9��	�$	���	����	�$	�����	$���<�����	�	���	����	.����	���	����	���������	�����1	�	
������	��	���	������	�����	�$	���������	��������	��	���	���	�.	���	����	��1����	�J�.��	
�	���	��������	����	�$	���	/����$���	�.	���	���������#	��	���	����������	���.	�$	���	���17	���	J�����	
�#����	���\	��9��	���9	!��.	�.	���	
�B��1	�����.	2�	��	����B���.	��	#����2��	�.	�����.	
$���	#���	�$	���	��b��	#�2���	�#���	���������7	�1	������	2��.���	�����.	2�	������.	�	�����	
�.	�����.	2�	�����.	������	��	���9	!��.	��	�����	������	��#���	�	���	J�����	�����.��7

;�;�� �����>	�	@��	�������#�,�	?%���������������	�#�	�(	�?		����	�F��%������	�H�	�#�����

�����	�����.	2�	�	�����	�Q#������	�$	���	#�1�����M	�#����M	$������	�.	#����#����	��������	
�$	 ���	 0��1	 �.	 ���	 /����$���	 ��	 ����	 ��#�����	 ����$���	 �	 ���	 $���	 �$	 �	 �����	 ���2������	
#�2���	�#���	�1����	�����	������	$��	�������M	��$�M	������	��J����	�.	�b�1�2��	#�.������	
��J����	�.	#�2���	�f�����7

���	#�2���	�#�	�#���	�$	���	���1	�����.	2�	������1	��������.	����	���	#�2���	�#�	�#���	�1����	�$	
���	/����$���7	����	#�2���	�#���	�1����	�����.	2�	����#�������.	��	�	J����	�.	�������	���#���	
�$	���	.�J���#���	�$	���	#������7	���	�����*�-	�����.	2�	�����.	��	��9�	�.J�����	�$	��������	
�����	�.	�����	�����	�$	#�2���	�������	�.	�..�����	�������J�	#������	#�.������	������	�����	
����.	��9	���	#������	����	���	0��17

"�������	����	 ���	���1	 �����.	2�	�����.	21	�	#�����2��	���.	 �1����	����	�	 �����J��1	<�	
����	 �	 �����	�$	2���9	.�������	�.	�	��Q�.	���	 ��.	���	#�B��	 ��	��������	�.	�Q��.	
���	�������	�.	.�J�����1	���������.	����	���1	��$�	���	���	#������7	���	����.	j����	�$	2���.���	
�.b����	��	#�2���	������?�$?��1	�����.	2�	#�.������	��������.	�.	���.	$��	#��#����	�����	���	
�������1	#�2����1	�������2��7

���	 ��������.	 2�����	 ���	 0��1	 �.	 ���	 /����$���	 �����.	 2�	 �##��#������1	 ���9�.	 ��	 ���	
���������	�$	��$��.	������	�.	���9	!��.	�.	
����������7	���	����	���	����.���2��	����������M	
������	�.	J�����	����<����	��	���	�������	����$���	2�����	���	���1	�.	���	���2���7

3�����	6+S	����	�$	������.��	
�B��1	�.	�����	���� 3�����	6:S	������	������	$���	���	
�B��1	��	���	���
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"�	 �����.	 2�	 ����#�������.	 ��	 �	 #��.������1	 #�2���M	 ����?$������	 ��2�	 �#���	 �����	 ��	
#�.������	��������.	�.	�����	��j����	���	����������	���	�$	���	����7	������	�������	��	���	
���1	J��	���	#�.������	2��.��	�.	���	���	�U�/	�����.�	���	�1������\	�.	���	����	�.	���	��9	
��	���	������.��	
�B��1	�����.	2�	�����.7

;��� 7��	���	����

�##��#�����	����#������M	#����2�1	�	���	$���	�$	����1	2���.�M	�����.	2�	����.���.	��	����������	
���	�����	�.	$���	�$	���	�������	2�B��1M	���	��9���	��	�����	�����	$���<�����	�	���	����.����	
J�����1	����	��	���	0��J���	
�B��1	�.	3���	/11��.M	�.	���	2���.��	����	���	
�B��1	#��1�.	
�	�������	$���<�����	.����	���	��B��	���$	�$	���	���������	�����1	�.	���	�Q���	��	�����	����	
��j����.	���������	�������	�.	������	��	���	���7

3�����	6;S	������	������	$���	�����	����	*��	.�1	��	����M	������.��	
�B��1M	�.	���	���-

3�����	6=S	���ZZ�M	�����17		���	����	��J�	2�����	#���	�$	���	�#�	�#���	�1����	�$	���	���7
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:7	 ���	�����������	�!������	*0"�^	��"�[	���0�-

5.1 The Long Term Vision and Concept

���	�U	�	/����$���	��	�����B�.	��	���	���?����	��.�J���#���	�.	�Q#����	�$	���	
@�����1	�������7	�	���������	�##�����	��	��.�J���#���	���	2��	�.�#��.	�����	��	
�	#�������	���#���	��	������	���9��	��.����	��	����	��	���	��.	��	.���������	���	
#������	�$	���	#������	��	������	�����	�J������	�.	��<.���7	

/����	���	$���	�Q���	�$	$�����	.�J���#���	����	2�	#��.����.	��	����	�����M	 ���	�J�����	
���������	���	2��	����2�����.	����	���	�.��<����	�$	�	$��	�������	�������M	�	���	$���	
�$	 �	 ���	 ����	 ����#�	 ����	 ����	 ��	 ��1	 ���.�	 �##��#�����	 .�J���#���	 ���#����	 2��	
����	������	���	���������	�.	�Q���	�$	���	#�2���	�J������M	����2����	#�.������	������	
�.	�����J��1	��	�.	�����	���	#������	��	����	��	#������	���	�Q����	��������	������	
#�����	�	���	#������7

���	 $�������	 9�1	 �������	 �.��<�.	 �	 ���	 ���?����	 ����#�	 *��$��	 ��	 <����	 6>-	 ���	
�.������.	 ��	 �	>	"��'	��� �@	�	 ����	 �����.	 2�	 ��������.	 ���	 �.	 ���.�	 �	 ���	 $�����	
��J�����	�$	���	@�����1	�������7	���	������	�.	�#����	�.��<�.	�	���	���?	����	����#�	
����	��f����	�##��#�����	.�J���#���	���#����	����	���	�.���	�.	����	2�	��.���#�.	��	�	
����	f�����1	��	��j���	���	����<����	�����	���	#������7	

a	 �������	�#����	��������	�.	#�.������	��9�	���	���	�������	$���	@���		 	
	 ����	J��	�	������	�$	����.��1	#�.������	������	$���	��������	!��.	����.��		 	
	 �2��Z��	!��.M	
��B	������	�.	��#���	������7	
a	 �������	�#����	��������	�.	#�.������	��9�	���	���	�������	$���	���	0
�		
	 J��	���9	!��.	��	���	#�����1	#�.������	�Q��	����	��9�	�����	/���$	�f����	��	���			
	 0���9	�����	�������7
a	 ����2������	���	������1	�.	������	��	���	�U	�	/����$���	�.	���	�������	��		
	 ���	b����	�$	���	����	�.	���9	!��.	����	�	����	f�����1	#�2���	�#���7
a	 �������	#�.������	������	����	���	����	����	�	����.��1	#�.������	�����		 	
	 ����	��9�	0�J���	�f����	��	���	0�#�	@����	�����7
a	 �������	���	������.��	
�B��1	�.	�	��.���#�.	#��9	��	�	#�2���	�����17	
a	 ��������	�.	#�������	�������	J���	�����.���	�$	��������	$�������	�.		 	
	 #������ �̀	����	�..	��	���	���������	�.	����	�$	#����	�����	���	#������7		

���	8�2�	�����	3�������9	#��J�.�.	2����	*��$��	��	<����	45-	.����������	���	���	
9�1	�������	�.��<�.	�	���	���?����	����#�	��J�	2��	����#����.	���	���	#��#���.	
���.���	$��	���	@�����1	�������7	"�	�����������	���	#����	�$	���	#�2���	�J������	����	
��J�	2��	#������Z�.	$��	�#���.�	�.	��#��������	�	���	�����	������	�$	���	@�����1	
�������	��.�J���#���	��	����	��	���	9�1	��������	���������M	J���	�����.���	�.	#�.������	
������	����	2�	�..�����.7
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3�����	6>S		���	����	�����M	������	4564
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3�����	45S		8�2�	�����	3�������9M		������	4564

Battery remnants in park setting
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5.2 The First Phase Development Proposal

���	�����#�1��	<�����	����������	���	#��#���.	.�J���#���	�$	���	<���	#����	�$	���	#������	
$��������.	21	���	��2�	.�������M	0��1	���9	�#���7	���	����#����	�##�����	 ��	2���.	�	���	
$�������S

a	 ���	.�J���#���	�$	�	@�����1	�#���7
a	 �	������	�.	��������1	�$	#�2���	�#����7
a	 ���	����2����	�$	���	������.��	
�B��17
a	 ���	#�������	�$	�������	J����M	#���������1	��	�.	$���	���	������.��	
�B��1M	�.	���			
	 J�����	��9	2�����	���9	!��.	�.	���	���9���	�����	�	�����	����7
a	 �	#�����2��	�.	�������2��	#�.������	�J������7
a	 8.������.	#��9��	����	������	$���	���	#���#���17
a	 ���	�������	2���.���	#����.	���1	$���	���	
�B��17
a	 �	��Q�.	���	#������	����	����.����	���������.	����	���	
�B��1	�.	#��9	����M	�.		 	
	 ����������	$������.	�	���9	!��.7

a	 [�1	$�������	�$	���	#������	#��	����.�S

�	 ���	���$�������	�.	����2����	�$	���	������.��	
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SHIFT IN THE FOCUS OF THE PREVIOUS PRECINCT 
PLAN (1992) 
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SEQUENCE OF 
X>]`MK�=�,ZM='�
1. Gateway space 
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SEQUENCE OF 
X>]`MK�=�,ZM='�
2. Street space 

SEQUENCE OF 
X>]`MK�=�,ZM='�
3. Water spaces 
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SEQUENCE OF 
X>]`MK�=�,ZM='�
4. Pedestrian axis 

SEQUENCE OF 
X>]`MK�=�,ZM='�
5. Park 
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Precinct boundary
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Primary public space

Public realm

Public park
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Relic feature in park setting

Secondary tree planting

Secondary public space

Primary structuring tree planting
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IRT bus stop

Basement parking access

Basement parking exit

Unrestricted public access

Precinct boundary

V&A Waterfront boundary

Vehicular route

Retained / Reinstated heritage structure

New development parcel

Semi-public access

Pedestrian bridge

5m set-back around heritage structure

Access to the precinct

Maximum building height = 50m from base level
(Max height permitted for 50% of development package)

Maximum building height = 40m from base level
(Max height permitted for 50% of developmet package)
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;7	 �8
�"0	0���8����"��	�!�0���
Q��� <�	�F�	�7����$�	�#���&�����	��$�	�W	���,	�F�''�)		

�	#��������	���	��.�	��	 ���	0�#�	 "������	 $��	������������	��������	��2?0����B��	�	6%	
������	4564	*��$��	�##�.�Q	@-7	!�#�������J��	�$	���	�����	�$����	�������1	������1	������1	�.	
���	��0	����	�	�B�.���7

���	$�������	�������	����	��.�S

a	 �������	#��2����	������.	��	���	#����2��	��f�������	$��	���������.	������	��	���		 	
	 ����.����	#������	��	���	�������.	��	���	�Q����	����.����	�����	���#��Q		 	 	
	 ����.�����1	��	���	����7
a	 0�����	������.	��	���	����<���	.�p������	�	��J��	2�����	���9	!��.	�.	���		 	
	 
�B��17	����J��M	���	����#����	�##�����	�$	�	������	�$	��������	�.	���#�M	$�����	�		 	
	 ��b��	#�2���	��2�	�#���M	���	����.���.	����#��2��7
a	 ���	��.	$��	���	
�B��1	�.	���	����	����.�����1	����.	��	��	2�	�������2��	��	���	#�2���7
a	 ���	��������	����	���	$���#���	�$	���	
�B��1	�����.	2�	�Q#�����.	�	���	���.		 	 	
	 ��.���#��	�.b����	��	���9	!��.7

"	������	�����	���	��������	0����B��	����.���.	���	.����	#��#�����	��	2�	����#��2��7

Q��� ��$���&#�����/�"���%�W�����%�����	�%8�F�>���	���)	�%

/�����	 ����9��#M	 ��#������	 ���	 0��J���	 
�B��1	 �.	 ���	 �����M	 ��.�	 ���	 $�������	
�������S

a	 ��������	��1	�	�����	�$	���	������.��	
�B��1M	2����	�	6='6M	���	���J�J�.M	��	��		 	
	 ��#�����	����	��	�����.	2�	#�����J�.	��	�	���9��	�$	���	��2������	�����	�.		 	 	
	 ��#������	�$	���	$���<����M	�.	���	����	�	���	�1����	�$	�������	$���<�����	�		 	
	 ���	0�#�	.����	���	��B��	���$	�$	���	���������	�.	����1	�������	��������7
a	 ���	�Q���	��	�����	�������1	������.	�J���	����.	2�	���.	�	���	����	���	f������.7
a	 ���	
�B��1	��.�.	��	2�	�##��#������1	����#����.	�	���	$���	�$	����1	2���.�M	����	����7		
	 �����	2���.�	�����.	����.�	���	����	�$	�������	$���<�����	�	���	0�#�	��	���	���7		 	
	 �B��#��	�����.	2�	�Q#����.	��	��9�	���	
�B��1	�	h��J��i	������7
 
Q��� <�	�=XF���$������

��	 ��	 ������	 �$	 ���	 ��0	 3��.���	 #��J�����1	 �����.	 ����	 ���	 3��.���	 ��	 ���������.	 ����	
���!�	�.	���	/�����	0�#�	0�������	0��������	�.	��##����	���	�����J���	�$	����	������	
�$	���	������.��	
�B��1k	����	����.��	���	�����	�$	���	����	����	��	����	��	���	J������	$���	
J���2��	$���	���	����	$���	���9	!��.7

���	�����J���	�$	���	
�B��1	�����	�.	���	�##��#�����	����#������	����.	2�	�	J����2��	
�..���	��	���	�������1	������1	�������	�����7

���	�p��	���	��.�	��	��9�	���	��0 �̀	��������	�$	�����J��	��������	�J����2��	$��	���	���.�.	
����#������	�$	���	����	�$	���	
�B��1	�	���	�������	$���<����	�$	���	0�#�7
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=7	 ��!"��@�	"���0�	����������	�3	���@�	���	�3	���		 	
	 �!������	�����������	��	��0[	!���7
����	��#���	��������	���	#������	��#���	�$	�	������.	�����	��	.�J���#���	�	���	J����	#�����	
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#��#�����M	#���������1	 �	�����	�$	 �.�����	�	��������.	#�2���	�#���	�1����	�����	�..������	
���	��������	�.�������	�.	���	��2�	.����	#����#���	����.�.	�	#��J����	������M	��	#��J�.�.7	"�	
��	��#����Z�.	����	�Q����	��.	����M	����.��	���	������M	�����	���	���������	�.	<��	���.���M	
����	��J�	�����J��1	���	������	�.	�����.	2�	�����.�.	��	���������	�	���	�����	��	��.���	����7	
���	�����	��	����	��	�������	��.	#������	$��	�����	����	.�J���#���	�����	������	����	���	
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��17
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	 ������.��	
�B��1	�.	���	������	��	�����	"������7
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	 ���	/����$���7
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