BEBAUUNGSPLAN "BINZIG", GEMEINDE WIESENTHAU, LANDKREIS FORCHHEIM

A.
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22

Praambel

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017, der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 04.05.2017, der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017, der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017, des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 17.08.2017 sowie des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23.02.2011, zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 13.12.2016 wird nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat
(70111 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan ,Binzig“, bestehend aus der
Planzeichnung (mit zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichenerkldrung) und den textlichen
Festsetzungen, erlassen.

Textliche und zeichnerische Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 und 1 a Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 -11 der BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
WA (§ 4 BauNVO)

folgende Nutzungen sind ausgeschlossen:

- Nutzungen gemal® § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe

- Nutzungen gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und

- Nutzungen gemafR § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 der BauNVO)

Grundflachenzanhl
0,3 Grundflachenzahl als Héchstmall ( §§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl

2 5.(3)

Geschossflachenzahl als HéchstmalR (§§ 16, 17 und 20 BauNVO)

2.3

24

2.5

26

2.7

3.1

Anzahl der Vollgeschosse

II(1+D) maximal zulassig sind zwei Vollgeschosse
Die Verwirklichung des 2. Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig.
1 +1+D) maximal zulassig sind drei Vollgeschosse

Das 2. Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss, das dritte Vollgeschoss nur
im Untergeschoss zulassig.

Nutzungsschablone: Art der baulichen | Zahl der
Nutzung Vollgeschosse
Grundflachenzahl | Geschossflachen-
zahl
Bauweise Dachform

Beschrankung der Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6)
2 WE Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig.

Hohe der Gebaude
Die maximale Firsthéhe darf, gemessen von der fertigen Erdgeschossfulibodenoberkante 8,00 m
nicht Gberschreiten.

Hoéhenlage der Gebaude

Die Hohe der Oberkante des fertigen Fulbodens des Erdgeschosses wird mit max. 0,3 m Uber der
Stralenoberkante flr in Bezug auf die Stralle talseitig liegende Hauser und mit max. 0,3 m Uber
natirlichem Gelande fir in Bezug auf die bergseitig liegenden Hauser festgesetzt.

Bezugspunkt sind der Mittelpunkt des Gebaudes und der zur Gebaudemitte nachstliegende Punkt auf
der Grenze zwischen Stralle und Grundstick. Sollten zwei Punkte den gleichen Abstand zum
Gebaudemittelpunkt aufweisen, ist der hdher gelegene Bezugspunkt zu wahlen.

Bei der Entwasserung tiefliegender Raume ist unbedingt DIN 1986_100 (Schutz gegen Rickstau) zu
beachten.
Bauweise, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o] Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
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3.2
3.3 —— Baugrenze
4, Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
4.1 StralRenverkehrsflache

(Fahrbahn mit Gehweg bzw. Mehrzweckstreifen, je nach Bauausfihrung)
4.2 F FuRweg
4.3 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
4.3.1 P offentliche Parkflache
4.3.2 U] Unterhaltungsweg
432 (W] Zufahrt Wertstoffhof
4.3.2 [F | Zugang Friedhof
44 Strallenbegrenzungslinie
4.5 A Ein- bzw. Ausfahrten
5. Hauptversorgungs- und Abwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

51 —S/RWTQG%_ Abwasserleitung geplant (A=Abwasser, RW=Regenwasser)
5.2 Die zur Erschlielung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in der

6.1

6.2

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Regel in die offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel (Strom und Telefon) und
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Grinden grundsatzlich unterirdisch und auf
offentlichem Grund zu verlegen.

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

private Grinflachen

Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflache (Regenrtickhaltebecken)

Entwasserungsmulde

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

. zu pflanzende Baume gem. der Geholzliste ohne Standortbindung
‘ zu pflanzende Baume mit Standortbindung
(55090000 zu pflanzende Straucher gem. der Gehdlzliste ohne Standortbindung

Befestigungen
Alle befestigten Flachen, auf denen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen, sind
wasserdurchlassig herzustellen.

Bepflanzungen

Pro angefangene 200 m? Uberbauter Flache ist entweder ein Obst- bzw. Laubbaum zu erhalten oder
ein Obst- bzw. Laubbaum zu pflanzen. Die Bdume sind nach der Gehdlzliste im Anhang in der dort
angegebenen Qualitat zu pflanzen und bei Ausfall/ Abgang zu ersetzen.

: Straucher: Entlang der Grundstiicksgrenzen der nordwestlichen Grundstiicke ist
- ein ca.5 m breiter Streifen mit Strduchern als Ortsrandeingriinung anzupflanzen
und von den Grundstiickseigentiimern zu unterhalten.

Maflinahmen zum Artenschutz
(siehe auch Anhang der Begriindung: "Artenschutzrechtliche Beurteilung" von Biro OPUS)

Die Rodung des Gehdlzbestandes darf zum Schutz von briitenden Végeln nur im Zeitraum von 01.10
bis 28/29.02 erfolgen.

Mafnahmen fur Brutvogel

Aufhangen von 10 Vogel-Nistkasten in den angrenzenden Gehdlzbereichen

Die Vogelnistkasten missen regelmalig gewartet werden. Dazu gehéren die Sauberung und
Entnahme des alten Nistmaterials jeweils am Ende der Brutsaison flir die Dauer von mind. 5 Jahren.

MafRnahmen fur Fledermause

Aufhangen von 10 Fledermaus-Nistkasten in den angrenzenden Gehdlzbereichen

Es sollten selbstreinigende Flachkasten vorgesehen werden. Die Einflugbereiche missen freigehalten
werden. Eine regelmafRige Kontrolle und Wartung der Kasten ist mindestens fir die Zeitdauer von
5 Jahren zu vereinbaren.

MaRnahmen fiir die Zauneidechse
Einrichten eines Ersatzhabitats und Umsetzen des Zauneidechsenvorkommens.

MaRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(siehe auch Anhang der Begrindung: "Artenschutzrechtliche Beurteilung" von Bliro OPUS)

E T Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

'_
[ el i |

A1: Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache:

ca. 5 m breiter Streifen mit Strduchern zur Ortsrandeingriinung entstehen, ca.320 m2.

Die Heckenflache soll mit naturraumtypischen Bischen und Strduchern laut Gehdlzliste (siehe
Anhang) bepflanzt werden. Sie ist von den Grundstiickeigentimern zu pflanzen und zu unterhalten.

A2: Artenschutzrechtliche Ausgleichsflache (Zauneidechse):

Nordwestliche Teilflache der Flur-Nr. 521, Gemarkung Wiesenthau, ca. 700 m?

Fir die Zauneidechse mussen Verstecke und Eiablageplatze geschaffen werden. Des Weiteren
stehen in den angrenzenden nordéstlichen Wiesenflurstiicken genligend Nahrungsflachen zur
Verfugung.

A3: Naturschutzrechtliche und Artenschutzrechtliche Ausgleichsflache:

Sidostliche Teilflache der Flur-Nr. 521, Gemarkung Wiesenthau, ca. 1100 m2.

Es soll ca. eine 1.000 m? groRe Geblsch- und Heckenlandschaft entstehen. Die Anlage erfolgt durch
Bepflanzung mit naturnahen und standortgerechten Bischen sowie Hecken (s. Gehdlzliste -
Straucher) in der dort beschriebenen Qualitat.

Die Pflanzungen sind im Abstand von 1,5 x 1,5 m vorgesehen und erfolgen in Gehodlzgruppen je ca.
250 m2 Die Pflanzungen werden mit entsprechenden Mallnahmen wie ein- bis zweimaliges
Ausmahen und Bewasserung bei starker Trockenheit unterhalten. Bei Verlust sind die Geholze zu
ersetzen.

Zeitliche Abfolge der MaRnahmen vor und wahrend der ErschlieBungsmafnahme:

1. Gehoélzrodung durchfuhren (auf Stock setzen) im Zeitraum 01.Oktober bis 28. Februar

2. Ersatzhabitat fur Zauneidechse vor dem Abfangen und Umsetzen auf der FI.Nr. 521 der
Gemarkung Wiesenthau schaffen

3. Zauneidechse im Zeitraum von April bis September umsetzen

4. Wurzelstocke der auf Stock geschnittenen Baumhecken/Gehdlze entfernen

9.

9.1

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

2.1

2.2.
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2.5.

2.6

2.7

4.1

4.2
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4.4

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetztes:

Anlage einer bepflanzten Larmschutzwand mit einer H6he von 3,0 m.

Die Krone und die Sichtflachen der zur Kreisstrale (FO 14) zugewandten Seiten
werden von der Gemeinde Wiesentau bepflanzt, gepflegt und bei Ausfall
erganzt. Die Bepflanzung, Pflege und Ergadnzung bei Ausfall der nach
innenliegenden, grundstliicksbezogenen Seiten obliegt dem jeweiligen
Grundstuickseigentimer.

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebiets

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen kdénnen - soweit sie nach Art. 6 der BayBO in
den Abstandsflachen zulassig sind - auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden (§ 23 Abs. 5
BauNVO).

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
: Sichtdreiecke
Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten;
Bepflanzungen, Bebauungen und Einfriedungen durfen eine Héhe von 0,80 m
Uber OK Fahrbahn nicht iberschreiten.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flache zur Abfihrung des Oberflachenwassers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Ll

Ortliche Bauvorschriften und gestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung

Gebdudestellung

<> Einzuhaltende Haupffirstrichtung

Die eingetragene Hauptfristrichtung ist zwingend einzuhalten.

Eine Abweichung parallel zum StralRenverlauf und von exakt 90° von der festgesetzten
Hauptffirstrichtung ist jedoch zuldssig. Untergeordnete Bauteile, An- oder Vorbauten dirfen
abweichende Firstrichtungen aufweisen.

Dach
Dachformen

SD Zulassige Dachformen: Satteldach
Dachneigung

38° - 52° Zulassige Dachneigung: 38° - 52°

Dacheindeckung
Die Dacher sind mit roten bis rotbraunen, grauen oder anthrazitfarbenen Tonziegeln oder
Betondachsteinen einzudecken. Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupferblech und aus
bleihaltigen Materialien sind nicht zuldssig. AusschlieRlich blendfreie Materialien und Farben sind

gestattet.

Dachuberstande
Die Dachlberstande dirfen folgende Werte nicht Gberschreiten:

- an der Traufe: max. 0,75 m
- am Ortgang: max. 0,75 m
Dachaufbauten

Dachgauben sind im Satteldach oder als Schleppgauben zugelassen; die maximale Gaubenbreite
betragt 2,50 m. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu verblechen. Die Eindeckung ist
dem Hauptdach anzupassen.

Die Gesamtlange darf je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht Uberschreiten; Mindestabstand der
Gaube zur Giebelseite 1,50 m (gemessen wird von der Aufienwand).

Sonnenkollektoren sind zugelassen und missen mit den Ubrigen Dachflachen und Dachaufbauten
harmonisch abgestimmt sein. Negative Dacheinschnitte sind nur in direkter Verbindung mit Gauben
zulassig.

Zulassiger Kniestock
Der Kniestock - gemessen von OK Rohdecke unter DG bis UK Sparren an der Aufenkante - darf eine
Hohe von 1,00 m nicht Gberschreiten.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden
sind zulassig. Die Nutzung von Sonnenenergie wird empfohlen.

Fassaden

Aulenwande sind in ortslblicher Struktur mit Mértelputz als Glattputz mit Farbanstrich zu gestalten.
Fir die Fassaden sind gedeckte Farben zu wahlen. Signalfarben, kraftige Leucht- und Neonfarben
sowie stark kontrastierende Farbkombinationen sind nicht zulassig.

Hauser in Holzstanderbauweise sind nur verputzt gestattet. Andere Holzhaustypen sind nicht
zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebengebaude

Anzahl der Stellplatze

Fir Wohnungen mit weniger als 50 m? Wohnflache ist ein Stellplatz herzustellen. Fir Wohnungen mit
mehr als 50 m? Wohnflache sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen ist dabei
nicht als Stellplatz zu bewerten.

Bauweise
Garagen aus Wellblech oder in dhnlich leichter Bauweise sind nicht zulassig.

Dachform, Dachneigung und Eindeckung

Garagen und Nebengebaude die mit dem Hauptgebaude in Verbindung stehen sind in Dachform,
Dachneigung, Eindeckung und Fassadengestaltung dem Hauptgebaude anzupassen.

Fir Garagen, Nebengebaude und Gberdachte Stellplatze sind Flachdacher zulassig. Eine Begriinung
wird empfohlen.

Wintergarten
Wintergarten als Anbauten an die Hauptgebaude sind zulassig.

Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundstiicke sind freiwachsende oder geschnittene, standortgerechte Hecken
oder sockellose Holzlatten- oder Stabmattenzaune zuldssig. Die Pflanzen sind gemaf der Gehdlzliste
im Anhang auszuwahlen.

Trockenmauern aus Naturstein sind zulassig.

Die maximale Einfriedungshéhe betragt 1,00 m.

6. Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gem. Art. 6 BayBO nachzuweisen.

7. Aufschiittungen und Abgrabungen
Entlang der Grundstlicksgrenzen zum Nachbarn sind keine Veranderungen gegentber der
vorhandenen Gelandeoberkante zulassig.

8. Sonstige gestalterische Festsetzungen

8.1 Versorgungsleitungen
Oberirdische Versorgungsleitungen (z.B. Strom-, Telefon- oder TV-Leitungen) sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht zulassig.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

C. Hinweise

1. 156 Flursticksnummer

2. —_— bestehende Grundstlicksgrenze

3. -——- vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

4. 450 MaRangaben in Meter

5. —-295-—- Hoéhenlinien

6. bestehendes Gebaude

7. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die
Verkehrsflachen abgeleitet werden. Fur die anfallende Dachentwasserung sollen auf den
Grundstlicken Mdglichkeiten zur Versickerung oder der Rilckhaltung geschaffen werden. Die
Errichtung von Zisternen zur Speicherung von Regenwasser (insbesondere zu Zwecken der
Gartenbewasserung sowie zur
sanitaren Brauchwassernutzung) wird empfohlen.

8. Aufgefundene Bodendenkmaler sind der Archaologischen Aulienstelle flir Oberfranken (Schloss
Seehof / Memmelsdorf) anzuzeigen sowie unverandert zu belassen; die Fortsetzung der Erdarbeiten
bedarf der Genehmigung.

Archéologische Bodendenkmaler genief3en den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2.

9. Werden bei Erschlielungs- oder BaumaRnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlastverdacht
schlieRen lassen, ist die Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Forchheim unverziglich zu
informieren.

10. Im Zuge der Gelandeabtrags- bzw. Erdaushubarbeiten kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen bzw. angeschnitten wird, es zu partiellen
Wasseraustritten kommen kann und MaRnahmen zur Wasserhaltung notwendig werden.

11. Eine Begriinung von Dachern und Fassaden wird empfohlen.

12. Alle befestigten Flachen, auf denen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen, sind
wasserdurchldssig herzustellen.

13. Es wird darauf hingewiesen, dass es aufgrund der Nahe zu landwirtschaftlichen Flachen zu Geruchs-,
Staub- und Larmbelastigungen durch deren Bewirtschaftung kommen kann. Die Beeintrachtigungen
kénnen auch nachts, am Wochenende und an Feiertagen auftreten.

D. Nachrichtliche Ubernahmen

1. @ Biotop

6232-0229-009
2. m Naturpark ,Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst*
Kr FO 14 .

3. F sawerosszone Bauverbotszone/ Baubeschrankungszone

4. Abest bestehender Abwasserkanal

Anhang 1

Gehdlzliste

Baume: (Hochstamm 3xv mB StU 14-16 cm bzw. Solitar 3xv mB 250-300 cm)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Eberesche
Winter-Linde

Straucher: (verpflanzte Straucher 60 - 100 cm)

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnul3
Crataegus monogyna WeilRdorn
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus communis Wild-Birne
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Rosa arvensis Feld-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Rubus caesius Kratzbeere
Rubus idaeus Himbeere
Sambucus nigra Holunder

Obstbaum-Arten: (Hochstamm StU 8-10)
Apfel

Birne

SiRkirsche

Walnuss

Zwetschge

Kletter- und Schlingpflanzen (zur Begriinung von Fassaden, Rankgeriisten und Zaunen)

Selbstklimmend:

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii’
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'

Wilder Wein
Wilder Wein

Rankhilfe erforderlich:

Aristolochia macrophylla

Pfeifenwinde

Humulus lupulus Hopfen
Lonicera, in Arten Geildblatt
Polygonum aubertii Knéterich
Rosa, in Sorten Kletterrosen

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Wiesenthau hat in der Sitzung vom 05.72.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Binzig“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.12.2017
ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 371.07.2018 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.08.2018 bis
einschlieBlich 21.09.2018 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 371.07.2018 wurde mit der
Begrindung gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.08.2018 bis einschliel3lich
21.09.2018 offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Wiesenthau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................ den

Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................ als Satzung
beschlossen.

Bernd Drummer
Erster Burgermeister

Ausgefertigt

Gemeinde Wiesenthau, den .................

Bernd Drummer
Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemafl § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Bernd Drummer
Erster Blrgermeister
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