Gemeinde Ebsdorfergrund, Ortsteil Ebsdorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Auf der Sonnenseite"”
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Plankarte 2 - Nachrichtliche Ubernahme

Gemeinde Dautphetal, Ortsteil Herzhausen
Ausgleichsflache gemal stadtebaulichen Vertrag
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.06.2020 (GVBI. S. 378)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI. S. 602),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 07.05.2020 (GVBI. S. 318), verlangert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.12.2020

(GVBI. S.915).
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Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: artenreiches Griinland

Anpflanzung von Laubbdumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Regelungen fir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

D

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

—----1
Il:ll Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L----l
000 Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Malles der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

oy Bemafung (verbindlich)
- T T - geplante Grundstlicksgrenzen (unverbindlich)
— Briicke (nicht eingemessen)
/N
-1 - raumlicher Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes "Fit im Grund" von 2017

Nutzungsschablone
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Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Textliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Hinweis: Fir den rdumlichen Geltungsbereich gilt:

Die Darstellung des ErschlieBungsweges im Bereich Auf'm Steitz des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Fit im Grund“ werden bei der vorliegenden Planung tUbernommen und durch eine
Grabenparzelle erganzt.

Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB:

GemalR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.6 Satz 1 Nr.1 BauNVO und § 4 Abs.3 BauNVO gilt fir die
Allg. Wohngebiete 1 und 1a, 2, 3 und 4:

Die Ausnahmen des § 4 Abs.3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und sind somit unzuldssig. Somit sind nur sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen nur ausnahmsweise zulassig.

Maf der baulichen Nutzung und Hoéhe baulicher Anlagen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs.
2 und § 18 BauNVO:

In den mit WA 2 und WA 3 bezeichneten Flachen darf die Firsthdhe (FH) max. 10,0m betragen. Der untere

Bezugspunkt fir die HoOhenermittlung wird wie folgt festgelegt: Gemessen ab Oberkante

Erdgeschof3-RohfuBboden (OKEGRF).

Geschossflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Nr. 3 BauNVO:

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse i.S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen gehoérenden
Treppenrdume und einschl. ihrer Umfassungswande mitzurechnen.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellpldtze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Carports gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und
§ 14 BauNVO:

Nebenanlagen, Garagen und Carports sind innerhalb und aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Bei Garagen und Carports angrenzend zur ErschlieBungsstralle ist ein

Abstand von mind. 5,0 m zur erschlieenden Verkehrsflache einzuhalten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB:

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

FUr das Baugebiet mit der Ifd. Nr. 2 gilt: Je Wohngebaude sind drei Wohnungen zulassig. Bei der
Errichtung von Doppelhausern sind je Doppelhaushélfte drei Wohnungen zulassig. Fur das Baugebiet mit
der Ifd. Nr.3 gilt: Je Wohngebaude sind zwei Wohnungen zulassig. Bei der Errichtung von Doppelhausern
sind je Doppelhaushalfte zwei Wohnungen zulassig

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemaR § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB:

Hof- und Stellplatzflachen sowie Gehwege und Garagenzufahrten sind wasserdurchlassig mit einem
Mindestfugenanteil von 10% zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine). Das auf
Terrassen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich auf dem Grundstiick zu versickern.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:
Die erforderlichen Kompensationsmaflnahmen werden durch einen Stadtebaulichen Vertrag gesichert.
Plankarte 2: Nachrichtliche Ubernahme: Die Lage der Ausgleichsflache ist auf der Plankarte 2 dargestellt:
Gemeinde Dautphetal, Ot. Herzhausen, Flur 15, Flste. 78/3, 79/1tlw. und 80.

Flachen fir Anpflanzungen von Baumen und Strauchern gemaB § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB:

Je Grundstick sind auf den Grundstiicksflachen mind. zwei einheimische Laubbdume 2.0rdnung oder
Obstbaume zu pflanzen. Die in der Plankarte eingezeichneten Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung
gebracht werden. Pflanzliste siehe 4.12.

Anpflanzung einer geschlossenen Laubstrauchhecke gemaf Plankarte in den Bereichen des WA 1a, WA 1
bis WA 3. Je 4m? gilt es jeweils einen standortgerechten einheimischen Laubstrauch zu pflanzen. Auf die
Grenzabstande flur Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtgesetz wird verwiesen. Arten siehe
Pflanzliste 4.12.

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strduchern sind mit standortheimischen Laubgehdlzen
vorzunehmen. Hierzu zéhlen insbesondere die in der Pflanzliste 4.12 aufgefiihrten Arten.

Die auf den Grundstlicken zum Stra3enbereich vorzunehmenden Anpflanzungen kénnen fir Zuwegungen
und Einfahrten um bis zu 6m verschoben werden.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern im Bereich des StraBenkorpers gemaR § 9 Abs.1
Nr.26:

Gemal § 9 Abs.1 Nr.26 BauGB gilt fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern im Bereich des
Strallenkorpers:

Von der StrafRenseite aus sind Bdschungen als Abgrabungen oder Aufschittungen auf dem Grundstiick
zu dulden, soweit sie zur Herstellung des Stralenkorpers erforderlich sind. Sie kdnnen von den
Grundstuckseigentimern durch die Errichtung von Stitzmauern bis zu 0,75 m (H6chstmal) abgewendet
werden.

Art der baulichen Nutzung / zulassige Vorhaben / Durchfiihrungsvertrag gemaR § 9 Abs.2 BauGB
i.vV.m. § 12 Abs.3a BauGB:

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB sind innerhalb des
Aligemeinen Wohngebietes nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (HBO)

(Satzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO)

Dachgestaltung (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet 1a sind ausschlieRlich Satteldacher mit einer Mindestdachneigung von 28°
zulassig. Fur die Dacheindeckung sind nicht glanzende (spiegelnde) oder reflektierende Materialien in
dunklen (anthrazit, schwarz, grau) und roten Farbtonen (braun, ziegelrot, dunkelrot). Anlagen zur aktiven
Nutzung von Solarenergie sind zuladssig. Die Fassaden der Gebaude sind mit gedeckten Farben zu
gestalten.

Einfriedungen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet 1, 1a und 24

ErschlieBungsstrallen bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zulassig.

sind Grundstiickseinfriedungen entlang der

Zulassig sind offene Einfriedungen. Bei der Einfriedung ist ein Mindestabstand von 15 cm zur Oberkante
des Erdbodens einzuhalten. Mauern (keine Stitzmauern) und Mauer- und Betonsockel sind nicht zulassig.
Eine Ausnahme bilden Trockenmauern aus ortstypischem Gestein. Stitzmauern zu Nachbargrenzen sind
nur zulassig, wenn es sich um erforderliche Stlitzmauern zur Abfangung eines natirlichen Gelandes
handelt.
Nachbargrundstiicken sind nur als Hecke oder Zaune zulassig. Koécher- oder Punktfundamente fir

Diese sind bis zur einer Hoéhe von 1,00 =zulassig. Grundstickseinfriedungen zu

Zaunelemente sind zulassig.

Zu angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wegen hat der Abstand der Einfriedungen mind.
0,5 m zu betragen.

Grundstiicksfreiflichen (§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

100 % der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof- Zufahrts-, Stellplatz- und
Lagerflachen) Uberdeckten Grundstlicksflachen (nicht bebaubare Flache It. GRZ incl. §19 Abs. 4
BauNVO) sind als Grinflachen anzulegen. Diese Flachen sind zu mind. 30 % mit Baum- und
Strauchpflanzungen gem. Pflanzliste 4.12 zu bepflanzen. Pro 150 gm Grundsticksfreiflache ist dabei
mindestens ein einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die unter den Festsetzungen 1.5.1 bis
1.5.2 aufgefihrten Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Stein-, Kies-, Split- und Schotterschiittungen von mehr als 1 m? Flache oder in der Summe von 5m? sind
unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachtberstand).

Wasserrechtliche Festsetzungen (HWG)

(Satzung gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG)

Verwendung von Niederschlagswasser gemaB § 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 37 Abs.4 HWG

Niederschlagswasser nicht begrinter Dachflachen ist zu sammeln und zu verwerten

(Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Das im Allgemeinen Wohngebiet auf versiegelten Grundstiicksflachen und nicht dauerhaft begriinten
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zur Schonung des Wasserhaushaltes zu sammeln und
wenn moglich als Brauchwasser zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Zur Entlastung der kommunalen Abwasseranlagen ist je Baugrundstiick eine
Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von mind. 7 m*® zu errichten. Davon entfallen mind. 4,5 m?® als
Retentionsvolumen. Uberschiissiges Wasser ist mit einem Drosselabfluss von max. 0,4 I/s dem
offentlichen Regenwasserkanal zuzufiihren.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB)

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im nérdlichen Planbereich befinden sich teilweise hochwertige Telekommunikationslinien der Telekom.
Weitere Hinweise siehe Begriindung.

RP Darmstadt Kampfmittelrdumdienst

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das
im Lageplan (Plangebiet) naher bezeichnete Gelande am Rande eines Bombenabwurfgebietes befindet.
Es gibt jedoch keinen begriindeten Verdacht, dass auf der Flache mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Weitere Hinweise siehe Begrindung.

RP GieRen, Dez. 44.1 Bergaufsicht

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Rohstoffvorkommen
nachgewiesen wurde. Die Fundstelle liegt nach den hier vorhandenen Unterlagen auflerhalb des
Planungsbereiches.
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Altlasten, Bodenkontaminationen

Werden im Rahmen von Baumafinahmen, insbesondere  bei  Ausschachtungsarbeiten,
Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir
Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Altlasten-

und Bodenschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehérde zu benachrichtigen.

Bodenschutz/ Erdmassenausgleich

Bei den Baumalnahmen anfallender Bodenaushub soll nach Méglichkeit im Eingriffsgebiet Verwendung
finden (Erdmassenausgleich).

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind Pflanzmanahmen und Erdarbeiten nur in direkter
Abstimmung mit dem Versorgungstrager durchzufihren. Fir Baumpflanzarten im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen gilt das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 bzw. DIN 19630.

Stellplatze

Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Ebsdorfergrund in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdriicklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
gultige Fassung.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschutzter Vogelarten
fuhren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufuhren.

b) Bestandsgebaude sind vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungsmalnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind.

c) Gehodlzriickschnitte und -rodungen sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzuflihren.

d) Baumhohlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten aul3erhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf tUberwinternde Arten zu Uberprifen.

e)Rodungen von Hoéhlenbdumen und Abrissarbeiten sind auf3erhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis
31.07.) durchzufluhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Hinweise fiir den Bauantrag/Baugenehmigungsverfahren/Bauherr

Freiflichengestaltungsplan

Zusammen mit dem Bauantrag bzw. der Mitteilung baugenehmigungsfreier Vorhaben gemaR § 64 HBO ist
fur jede Baumalnahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes priffahig erkennbar ist. In diesem sind insbesondere die bebauten
Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Zufahrten, Stellplatze etc. und die Art der Befestigung, die
bepflanzten Flachen und die Art der Bepflanzung und weitere freiflachenbezogene Festsetzungen (z. B.
Hohenveranderungen, Lage, GréRe und Gestaltung von Entwasserungsmulden und weitere
Veranderungen in der Freiflache) entsprechend der Vorgabe des Bebauungsplans darzustellen. Der
Freiflachengestaltungsplan ist durch eine qualifizierte Person (z.B. Architekt, Dipl. Ing. Landespflege, etc.)

zu erstellen und zu unterzeichnen.

Entwasserung und deren bauliche Gestaltung

Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht,
unter  Berucksichtigung der wasserrechtlichen
Grundstuckseigentimer hat daflr Sorge zu tragen, dass kein Oberflachenwasser auf offentliche Flachen

lauft und hat dafir eigenstéandig bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an

geltenden Vorgaben, zu entsorgen. Der

Grundstiicksgrenze).

Artenlisten (Auswahl/Empfehlung)

Baume 1. Ordnung Baume 2. Ordnung:

Bergahorn - Acer pseudoplatanus Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides Hainbuche - Carpinus betulus
Rotbuche - Fagus sylvatica Wildapfel - Malus sylvestris
Esche - Fraxinus excelsior Wildbirne - Pyrus pyraster
Traubeneiche - Quercus petraea Eberesche - Sorbus aucuparia
Stieleiche - Quercus robur Salweide - Salix caprea

sowie standortgerechte einheimische Obstbaumsorten.

Straucher: Kletterpflanzen:

Gew. Berberitze - Berberis vulgaris Trompetenblume - Campsis radicans

Hainbuche - Carpinus betulus Clematis - Clematis Montana/
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea Waldrebe - Clematis-Hybriden
Hasel - Corylus avellana Efeu - Hedera helix
Faulbaum - Frangula alnus Wald-Geilblatt - Lonicera
Hundsrose - Rosa canina periclymenum
Kornelkirsche - Cornus mas Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Falscher Jasmin - Philadelphus coronarius Geillblatt - Lonicera
Sommerflieder - Buddleja davidii caprifolium
Blauregen - Wisteria sinensis Wilder Wein - Parthenocissus
Buchsbaum - Buxus sempervirens quinquefolia
Blut-dJohannisbeere - Ribes sanguineum Kletterknoterich - Polygonum aubertii
Deutzie - Deutzia hybrida Echter Wein - Vitis vinifera
Rosen - Rosa div. spec

Zaubernuss - Hamamelis mollis

Flieder - Syringa vulgari

Hortensie - Hydrangea macrophylla

Sommerspiere - Spiraea bumalda

Mispel - Mespilus germanica

Weigelie - Weigela florida

Sowie blihenden Zierstrducher / Arten alter Bauerngarten.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die

Gemeindevertretung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschliellich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 5 HGO und
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Gemeindevertretung

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu
ergangenen Beschllissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt und dass die fir
die Rechtswirksamkeit mafligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden
sind.
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