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1. Bebauungsplan Nr. 17A und stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die Eschsiedlung ist in zwei Bauphasen sidwestlich des Kurortzentrums aufbauend
auf dem ,Gartenstadtgedanken” entstanden. In der ersten Bauphase wurden um die
Eschstralle, den Hermann-Lons-Weg und die StraBe Am Pagenkamp Uberwiegend
kleinteilige, eingeschossige Einzelhduser entwickelt. In der zweiten Bauphase wurde
diese Baustruktur um die MarckerstraRe, die Wilhelm-Busch-StralRe und die Eichen-
dorffstralRe weitergeflihrt sowie durch gréRRere zweigeschossige Baukoérper, i.W. als
Mehrfamilienhauser, erganzt. Eine einheitliche Bauweise war schon urspriinglich das
Ziel und ist auch heute noch zu erkennen. Im Stadtebaulichen Rahmenplan von
2001/2002 ist die Eschsiedlung als zusammenhangendes Wohnquartier mit deutlich
ablesbarer, eigenstandiger Pragung charakterisiert worden. Aufgrund der teils unzu-
reichenden planungsrechtlichen Grundlagen fir eine qualitdtvolle Erhaltung und
Weiterentwicklung des Quartiers ist Anfang der 2000er Jahre nach den Empfehlun-
gen des Stadtebaulichen Rahmenplans fir den Bereich westlich der EschstralRe ergan-
zend zum dort geltenden Bebauungsplan eine Gestaltungssatzung aufgestellt worden.
Fir die Flachen o6stlich der Eschstrafe ist im Juni 2003 ebenfalls mit dem Ziel der
Sicherung des zusammenhangenden Quartierscharakters der Bebauungsplan Nr. 17A
.Ostlich der EschstraBe” mit 6rtlichen Bauvorschriften neu aufgestellt worden. Auf
die Original-Planunterlagen des Bebauungsplans Nr. 17A einschlieRlich der Begrin-
dung wird ausdricklich verwiesen.

Der norddstliche Eckbereich Eschstrale/Am Pagenkamp liegt innerhalb des Geltungs-
bereichs Nr. 17A bereits im Ubergang zu einem deutlich heterogener gepragten Sied-
lungsbereich auf der Westseite entlang der Frankfurter StraRe. Die hier bestehenden
beiden Gebaude einer kirchlichen Einrichtung und eines Mehrfamilienhauses sind zwar
in ihrer Bautypologie der Eschsiedlung zuzuordnen. Der Baukorper der kirchlichen Ein-
richtung tritt aber aufgrund seiner Funktion bereits aus der einheitlichen stadtebau-
lichen Struktur des inneren Eschgebiets heraus. Das Mehrfamilienhaus liegt aus Rich-
tung der Eschsiedlung hinter diesem Gebdude und kann daher auch als strukturell
eigenstandig bewertet werden.

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17A umfasst die Flache des
0.g9. Mehrfamilienhauses Am Pagenkamp 2-6 mit rd. 0,21 ha GroRe. Das Gebaude
aus den 1950er Jahren besitzt zwei Vollgeschosse und ein steiler geneigtes Sattel-
dach. Teils bis in den Dachraum bestehen hier 15 Wohnungen. Das Gebéaude liegt in
einem Abstand von knapp 10 m deutlich abgesetzt von der StraRe. Drei Hausein-
gange werden Uber versiegelte Wegeflachen erreicht. An beiden Giebelseiten sind
geschotterte Stellplatzflachen untergebracht (insgesamt etwa 12 Stellplatze). Im
Garten besteht ein Fahrradunterstand, der Uber einen geschotterten Weg an die
StralBe angebunden ist. Daneben sind i. W. keine Versiegelungen vorhanden. Die
Gartenflachen sind Uberwiegend mit Rasen eingesadt, nur am Rand stocken teils
strauchartige Gehélze. Erhaltenswerter Gehdlzbestand ist nicht vorhanden.

Im Umfeld bestehen 0Ostlich und stdlich teils groRformatige, jingere Mehrfamilien-
hduser mit Wohnungen bis ins 2. Obergeschoss. Die Gebaude sind Uberwiegend
zweigeschossig mit zuséatzlichen, groen Dachaufbauten. Es herrschen geneigte
Dachformen als Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach vor, die jedoch durch die um-
fangreichen Dachaufbauten stark aufgeldst wirken.



Gemeinde Bad Rothenfelde
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17A ,Ostlich der EschstraRe” mit OBV - Begriindung 3

Das Gebaude der kirchlichen Einrichtung Am Pagenkamp 6a tritt deutlich aus dem
StralBenraum heraus und ist in der Baukérperstellung nicht pragend fir das Umfeld
des Plangebiets. Der Bezug zur Eschsiedlung ist nur Uber das gegeniberliegende Eck-
gebaude EschstralRe 1 wahrnehmbar. Rickwartig des Plangebiets liegt die ein- bzw.
eineinhalbgeschossige Bebauung eines Stichwegs aus der Eschstral3e benachbart.
Hier bestehen jeweils Sattelddcher mit untergeordneten Dachgauben.

2. Anlass, Planungsziele und Festsetzungen der 1. Anderung

Das vorhandene Mehrfamilienhaus vom Anfang der 1950er Jahre ist stark sanie-
rungsbedirftig. Es entspricht in vielen Punkten nicht mehr den heutigen Wohnanspri-
chen. Beispielsweise bestehen keine Aufziige und auch die Erdgeschosse sind nur
Uber Stufen zu erreichen. Die Rdume und Wohnungen sind entsprechend des Ent-
stehungszeitpunkts klein und aus heutiger Sicht unglinstig geschnitten. Die aktuellen
energetischen Anforderungen sind nicht erflillt. Der Eigentimer hat daher geprift, ob
eine Anpassung an heutige Anforderungen realistischer Weise durch eine Sanierung
umgesetzt werden kann und ob eine Sanierung aus wirtschaftlichen Griinden tragbar
ist. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass Sanierungskosten je Quadratmeter Wohn-
flache im Rahmen heute Ublicher Neubaukosten zu erwarten sind, ohne dass grund-
legende Probleme, wie die kleinteiligen Raumzuschnitte, Hellhérigkeit etc. befrie-
digend gelést werden kénnten. Der Eigentimer beabsichtigt daher den Abriss und
einen Neubau anhand heutiger Standards.

Bei einer Neubebauung strebt der Eigentiimer eine Verbesserung der Gebaudestellung
in Bezug auf eine solarenergetische Nutzung und den Wohnwert an. Daher beabsich-
tigt er keine Neubebauung analog des Altbestands durch einen langestreckten Bau-
kérper entlang der StraRe Am Pagenkamp, sondern die Errichtung von zwei kleineren
Baukdrpern etwa giebelstandig zur StraRe mit Ausrichtung der Wohnrdume nach
Sltdwesten. Eine solche Bebauung ist in der gegebenen ortlichen Situation mit grof3-
formatigen Baukoérpern vor allem im stdlichen und 6stlichen Umfeld stadtebaulich
vertretbar bzw. durchaus wiinschenswert, da sie starker zwischen den unterschied-
lichen Bauformen im Umfeld vermittelt. Auch wird durch die parallele Entwicklung
von zwei Giebeln zur StralRenfassade des nordéstlich benachbarten Gebaudes eine
StraBenraumfassung wiederhergestellt. Durch die versetzte Anordnung wird gleich-
zeitig ein Rhythmus der Gebaudefronten hergestellt, der gegenliber der bisherigen
StraRenfassade einen lebendigeren Strallenraum unterstitzt.

Vorgesehen sind in den beiden neuen Baukdrpern zusammen insgesamt 16 Wohnun-
gen. Eine angemessene Abwicklung des ruhenden Verkehrs ist somit gegenltber der
Bestandssituation zunehmend bedeutsam. Der Projekttrager beabsichtigt die Unter-
bringung des Uberwiegenden bauordnungsrechtlichen Stellplatzbedarfs innerhalb einer
Tiefgarage unter den beiden Geb&uden. Oberirdisch sollen lediglich noch Besucher-
stellplatze verbleiben.
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Die konkret angestrebte Bebauung hélt die Festsetzungen des Ursprungsplans in
Bezug auf Nutzungsmale und Baugestaltung insgesamt ein. Die bisher festgesetzten
Uberbaubaren Flachen werden dagegen teils deutlich Uberschritten, die bisher fest-
gesetzte traufstandige Geb&udestellung wird nicht eingehalten. Der Projekttrager ist
daher mit dem Wunsch nach einer entsprechenden Anderung des Bebauungsplans an
die Gemeinde herangetreten. Die gegenliber dem Bestand veradnderte Neubebauung
wird aus den oben dargelegten Griinden stadtebaulich befiirwortet. Ubergeordnetes
stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist die nachbarschaftsvertragliche Mobilisierung
und Nutzung vorhandener Reserveflachen bzw. die Anpassung des Siedlungsbestands
an aktuelle Anforderungen im Sinne der Innenentwicklung und der effektiven Aus-
nutzung vorhandener Infrastrukturen. Dieses 0Offentliche stddtebauliche Interesse
rechtfertigt auch die Entscheidung fir den Einzelfall. Ein Planerfordernis ist zur Um-
setzung der dargelegten Planungsziele gegeben. Die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 17A ist daher im am 15. Dezember 2016 vom Gemeinderat be-
schlossen worden.

Das Plangebiet liegt inmitten des Siedlungszusammenhangs, Auswirkungen auf FFH-
Gebiete oder EU-Vogelschutzgebiete sind nicht zu erwarten, es werden keine UVP-
pflichtigen Vorhaben vorbereitet und relevante Schwellenwerte in Bezug auf den Ver-
siegelungsgrad werden deutlich unterschritten. Die Plandnderung wird daher gemai
8 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” aufgestellt.

Der Ursprungsplan untergliedert das dort insgesamt Uberplante Wohngebiet in funf
Teilflachen. Das aktuelle Anderungsgebiet liegt in der Teilfliche WAS5. Die festgesetz-
te Nutzungsart des allgemeinen Wohngebiets wird beibehalten, ebenso die Benen-
nung der Teilflaiche. Die Vorgehensweise dient der guten Nachvollziehbarkeit in Zu-
sammenhang mit dem Ursprungsplan.

Gegeniliber dem geltenden Bebauungsplan werden folgende Anderungen vorgenom-
men:

- Die liberbaubaren Flachen werden zur Abdeckung der geplanten rhythmisierten
Bebauung entlang der Strale versetzt neu angeordnet. Sie ricken damit teils
weiter in den StraBenraum und teils weiter in die rickwartigen Grundstlicks-
flachen. Im Grundsatz bleibt es bei der Zuordnung der Gberbaubaren Flachen zur
StralRe, der rlickwartige Gartenraum wird nur geringfligig zuséatzlich fir eine
Bebauung vorbereitet. Dadurch und durch die versetzte Anordnung der Uberbau-
baren Flachen wird die Nachbarschaft im Nordosten und Nordwesten angemessen
berlicksichtigt.

- Zusatzlich werden Flachen fiir eine Tiefgarage festgesetzt, die sowohl den
Zufahrtsbereich abdecken, als auch eine unterirdische Ergdnzung der Flachen flr
die Hauptbaukdrper im rickwartigen Bereich erlauben. Die geplante Verbesserung
der Stellplatzsituation wird damit planungsrechtlich abgesichert. Oberirdisch sind
nach der konkret bekannten Projektplanung dann nur noch Besucherstellplatze vor-
gesehen, die zwischen den Neubauten und der Stral3e platziert werden sollen.
Damit wird die Stellplatzsituation gegentlber den bisher teils bis in die rickwartigen
Gartenflachen hineinreichenden, offenen Stellplatzflaichen mit positiven Auswir-
kungen auf die Nachbarschaft insgesamt deutlich optimiert.
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- Die Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen wird in Bezug auf die nun ange-
strebte versetzte und etwa giebelstandige Bebauung angepasst. Damit wird der
oben angesprochene Rhythmus der kiinftigen Fassaden entlang des anliegenden,
schragen StralRenabschnitts weiter unterstitzt.

Die geltenden ortlichen Bauvorschriften werden aus dem Ursprungsplan analog Gber-
tragen, sowie sie fiir das vorliegende Anderungsgebiet Bedeutung besitzen. Ergan-
zend wird lediglich eine Stellplatzbegriinung mit einem Laubbaum je vier oberirdische
Stellplatze festgesetzt. Auf diese Weise wird die oben dargelegte Verbesserung der
Stellplatzsituation auch in Bezug auf die StralBenraumwirkung weiter unterstitzt.

Die Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplandanderung ersetzen mit Inkraft-
treten die entsprechenden bisherigen Festsetzungen. Regelungen zu Art und Mal3 der
baulichen Nutzung werden aus dem Ursprungsplan Gbernommen. Die unveranderten
Festsetzungen werden hier nicht nochmals begriindet. Auf den Originalplan Nr. 17A
,Ostlich der EschstraRe” und seine Begriindung wird dazu ausdriicklich verwiesen.

Die geringfligige Verschiebung der Baugrenze fiihrt im Sinne des vorbeugenden Immis-
sionsschutzes zu keinen heute erkennbaren negativen Auswirkungen. Die vorhandene
verkehrliche ErschlieBung des Baugrundstiicks wird durch die Anderungsplanung nicht
durchgreifend berthrt.

Die Neuordnung filigt sich in die umliegende Bebauung stadtebaulich vertraglich ein.
Eine problematische oder in der Abwagung durchgreifende Beeintrachtigung der Nach-
bargrundstiicke bzgl. Verschattung, ErschlieBung etc. wird aufgrund der verbleibenden
Abstande der (berbaubaren Flachen zu den Nachbargrundstlicken und der versetzten
Anordnung nicht gesehen. In der Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange
wird die Anderung insgesamt fiir vertretbar gehalten.

3. Naturschutz und Landschaftspflege, Bodenschutz

Durch einen Bebauungsplan bzw. eine Plandnderung etc. kénnen Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet werden, die gemaR & 1a BauGB grundsétzlich auszu-
gleichen sind. Zu prifen ist, ob zuséatzliche Eingriffe ermdglicht werden und ob der
Planung unter Berilicksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
einerseits sowie der gemeindlichen Planungsziele andererseits Vorrang vor einem Ein-
griffsverzicht eingerdumt werden soll. Die Sicherung einer weiteren Wohnnutzung auf
bereits bebauten Flachen im Siedlungszusammenhang ist stadtebaulich sinnvoll und
mit den Belangen von Natur und Landschaft vereinbar. Da die vorliegende Planung
keine zusatzlichen Baumdglichkeiten vorbereitet, wird insgesamt kein neuer Eingriff
vorbereitet. Im Ubrigen gelten Eingriffe in die Leistungsfahigkeit von Natur- und Land-
schaft bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl & 13a(1) Nr. 1 BauGB
generell als vor der planerischen Entscheidung bereits im Sinne des § 1a(3) Satz 5
BauGB erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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4.

Sonstige Belange

a)

b)

c)

d)

Die kleinflachige Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang berihrt aus Sicht
der Gemeinde keine tiberdrtlichen Belange.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der gesamte Bereich des Bebauungsplans
Nr. 17A als Wohnbauflache dargestellt. Die 1. Anderung dieses Bebauungsplans
mit Beibehaltung der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemalR § 4
BauNVO ist daher gemaR 8(2) BauGB weiterhin aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Im Plangebiet sind der Gemeinde keine Altlasten bzw. Altlastenstandorte bekannt.
Wenn bei Erdarbeiten Auffélligkeiten (z.B. bisher unentdeckte Kontaminationen)
auftreten, ist der Fachdienst Umwelt des Landkreises Osnabriick sofort zu ver-
standigen.

Im Umfeld, in einer Entfernung von etwa 500 m, sind beim Landkreis Osnabriick

folgende Altstandorte registriert:

- Objekt in Beobachtung sidlich der Marckerstralde,

- archiviertes Objekt stidlich Am Pagenkamp,

- unbelastete Objekte westlich Frankfurter StraRe, nérdlich Niedersachsenring
sowie beidseits Frankfurter Stral3e, slidlich Niedersachsenring,

- Altlastenverdacht 6stlich Frankfurter StralRe, nérdlich Am Salzbach,

- archiviertes Objekt stdlich Auf der Stéwwe,

- archiviertes Objekt westlich Frankfurter Stral3e, nérdlich Helferner Weg sowie

- unbelastetes Objekt westlich Frankfurter StraRe, sidlich Helferner Weg.

Bislang sind keine relevanten Auswirkungen der aufgefihrten Objekte auf das

Plangebiet bekannt.

Natur- und Bodendenkmale oder Baudenkmale sind im Anderungsgebiet oder im
nahen Umfeld nicht bekannt. Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung
von Bodendenkmalern (8§ 14 NDSchG).

Der Anderungsbereich ist an die értlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.
Das Niederschlagswasser soll auf Grund der Rahmenbedingungen und Bodenver-
héltnisse in die vorhandene Kanalisation eingeleitet werden.

Im Umfeld befinden sich Leitungsbestédnde verschiedener Versorgungstrager. Im
Rahmen der Projektplanung sind die Leitungstrager ggf. zu beteiligen, ent-
sprechende Leitungsauskiinfte sind einzuholen. Hierzu bieten die Versorgungs-
trager EWEnetz GmbH und Deutsche Telekom Technik GmbH Madoglichkeiten der
Abfrage im Internet an. Dazu wurden folgende links angegeben:

EWEnetz GmbH https://www.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen

Deutsche Telekom https://trassenauskunft-kabel.telekom.de
Technik GmbH
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e) Das Plangebiet liegt in Schutzzone | des Heilquellenschutzgebiets Bad Rothenfelde.

f)

Die entsprechende nachrichtliche Ubernahme ist in der Plankarte eingetragen, ein-
schlieBlich des Verweises auf die zu beachtende Verordnung. Die vorliegende
Planung betrifft eine Neuordnung der Baumdglichkeiten auf einem bereits durch ein
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick im Siedlungszusammenhang. Vorgesehen
ist wiederum die Umsetzung von Geschosswohnungsbau. Der zuldssige Umfang
der Versiegelung wird gegeniber den rechtskraftigen Regelungen des Bebauungs-
plans Nr. 17A nicht verandert. Wesentliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
sind auf Ebene der Bauleitplanung insofern nicht zu erwarten.

Sofern sich auf Ebene der Projektplanung entgegen der Erwartung solche Aus-
wirkungen zeigen sollten, ist auf dieser nachfolgenden Planungsebene der Gewas-
serkundliche Landesdienst (GLD) zu beteiligen.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes ist festzuhalten, dass die Re-
aktivierung eines bereits baulich genutzten Grundstlicks durch Erméglichung einer
Neubebauung mit verbesserter Ausrichtung der Wohnbereiche zur Sonne (hier
Sudwesten) sowie die Vorgabe eine Stellplatzbegriinung grundsatzlich zu begriiRen
sind.

Im Rahmen der Projektplanung und Umsetzung ist darliber hinaus Folgendes zu
empfehlen:

Da erneute ModernisierungsmalRnahmen wahrscheinlich erst nach einem Zeitraum
von 20-30 Jahren durchgefiihrt werden, ist es wlinschenswert, wenn die geplan-
ten MaRRnahmen zur Energieverbrauchsminderung Uber das Anforderungsprofil der
EnEV hinausgehen. Die schrittweise Anpassung der EnEV und das angestrebte
GebaudeEnergieGesetz (GEG) zielen auf die Neufassung der Richtlinie 2002/91/EG
des Européaischen Parlaments und des Rats vom 16.12.2002 (ber die Gesamt-
energieeffizienz von Gebduden (GEEG-Richtlinie bzw. EPBD - European Directive
Energy Performance of Buildings, die am 01.06.2010 in Kraft trat, ab. Demnach
sind spéatestens ab dem 01.01.2021 alle neuen Gebdude als Niedrigstenergie-
gebaude auszufiihren. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass die aktuellen Stan-
dards der EnEV spétestens ab diesem Zeitpunkt veraltet sind.

Bei der Pflanzenwahl zur Stellplatzbegriinung ist bedingt durch den Klimawandel
darauf zu achten, dass die angepflanzten Baume warmeliebend sind und mit
wenigen Niederschldgen auskommen.

Beim Tiefgaragenbau ist zu empfehlen, die Mdoglichkeit zur Ladung von E-Bikes/
Pedelecs und Elektrofahrzeugen zu berlicksichtigen, sodass diese gegebenenfalls
kostengiinstig nachgeristet werden kann.

Dariber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde eine Energieberatung
anbietet, in der u. a. Uber Modglichkeiten der regenerativen Energieversorgung und
Fordermittel informiert wird.
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5. Umweltprifung

GemalR BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Regel-

verfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung

- eine InnenentwicklungsmalBnahme mit einer zuldssigen Grundflache unter
20.000 m? darstellt,

- nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und

- da keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1(6) Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter vorliegen,

wird die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

Somit wird gemal3 8 13a(2) BauGB von der Durchfihrung einer formalen Umwelt-

prifung abgesehen. Unabhangig davon werden die Umweltbelange selbstverstandlich

in die Abwagung einbezogen, darauf wird in dieser Begriindung eingegangen.

Zusammenfassend wird festgehalten, dass nach bisherigem Kenntnisstand mit der

Planung keine zuséatzlichen erheblichen negativen Umwelteinwirkungen verbunden

sind. Die Sicherung von umgebungsvertraglichen Weiter- und Folgenutzungen einer

baulich vorgepragten und vorbelasteten Flache bringt dagegen positive Umwelt-

einwirkungen mit sich.

6. Bodenordnung

MaRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

7. Flachenbilanz

Teilflaiche/Nutzung Flache in ha*

Allgemeines Wohngebiet 0,21
(Teilfliche WAS5 in Bezug auf den Ursprungsplan)

Flache Plangebiet etwa 0,21

* Ermittlung auf Basis der Plankarte, Maf3stab 1:500, Werte gerundet
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8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Fachausschusses und des Rats der
Gemeinde Bad Rothenfelde wird ergdnzend verwiesen.

Bad Rothenfelde, den
Der Birgermeister

(Rehkamper)

In Zusammenarbeit mit der Gemeinde:
Planungsbiro Tischmann Schrooten, Juni 2017



