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1. Ausgangslage

Die Parzelle Nr. 177 in Jegenstorf mit einer Gesamtflache von 6'388 m2
befindet sich an zentraler Lage, mitten im Siedlungsgebiet und ist heute
vollstandig der Bauernhofzone zugewiesen. Ein Teil der Parzelle (rund
1'530 m2) ist mit dem schiutzenswerten Bauernhaus Tromgassli Nr. 2 und
dem zugehorigen Aussenraum sowie dem Huhnerhaus Tromgassli Nr. 2a
Uberbaut. Der Rest der Parzelle Nr. 177 wird bis heute landwirtschaftlich
bewirtschaftet. Das schitzenswerte Gebdude Tromgassli Nr. 2 ist heute
unbewohnt und wird aktuell lediglich zur Lagerung von Geraten und Ma-
schinen genutzt.

Abb. 1 Luftbild mit Parzellengrenzen und Aufteilung Parz. Nr. 177 in unbebaute Fldche (griin)
und bebaute Fldache (orange), Quelle: Geoportal Kanton Bern, eigene Darstellung

Die Grundeigentumerschaft plant nun, das Wohnhaus mit Scheune so-
wie das Huhnerhaus mit dem dazugehorigen Garten sowie dem bebau-
ten Umschwung einzonen zu lassen um es anschliessend zu renovieren
und besser nutzen zu konnen. Die Gebdude und Flachen werden fur den
landwirtschaftlichen Betrieb nicht mehr benotigt. Der Wohn- und Betriebs-
teil sowie das Huhnerhaus und der Bauerngarten stehen seit langerem
leer, die Scheune wird nur sporadisch zur Garagierung landwirtschaftli-
cher Fahrzeuge genutzt. Mit Schreiben vom 17. Marz 2023 beantragten
die Grundeigentimer die Zuweisung des Uberbauten Parzellenteils zur
angrenzenden Mischzone Kern, im Sinne einer Einzonung in die Bauzone
ohne Geltendmachung von Wohnbaulandbedarf. Gleichzeitig wurde ver-
einbart, dass eine Einzonung des restlichen, grosseren Parzellenteils im
Rahmen der nachsten Ortsplanungsrevision gepruft werden soll.

Die Parz. Nr. 177 ist nach rechtsgultigem Zonenplan der Bauernhofzone
zugewiesen. Im Ostlichen Teil Uberlagert das Ortsbildschutzgebiet die
Parzelle. Zusatzlich befindet sich ein geschutzter Einzelbaum im nordost-
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lichen Bereich der Parzelle. Entlang des Tromgasslis verlauft ein im IVS
verzeichneter historischer Verkehrsweg von lokaler Bedeutung. An drei
Seiten grenzt die Parzelle an die Mischzone Kern. Zusatzlich grenzt sie an
die Grunzone, die zweigeschossige Wohnzone sowie die Zone mit Pla-
nungspflicht Nr. 6 «Brauerei».

Das Gebaude Tromgassli Nr. 2 ist im Bauinventar des Kantons Bern als K-
Objekt aufgefuhrt. Es ist als schitzenswert eingestuft und Teil der Bau-
gruppe A (Jegenstorf Dorf). Im Objektblatt wird die Bauweise des Bauern-
hauses von 1820 zusammen mit der qualitatsvollen Umgebungsgestaltung
sowie die Platzraum definierende Stellung des Baukdrpers hervorgehoben.

Der zugehorige Bauerngarten auf der Liegenschaft Tromgassli 2 ist im
ICOMOS als historischer Garten verzeichnet. Im Objektblatt wird insbeson-
dere der ehemalige Gemusegarten mit seinen baulichen Elementen zur
Abgrenzung und der Mittelweg mit eingefassten Betonstellplatten sowie
das strassenseitige Vorland mit der imposanten Linde erwahnt.

2. Gegenstand der Anderung
2.1 Grundsatze

Einzonungen bestehender Gebaude angrenzend an die Bauzone kdnnen
unter Wahrung der geltenden Grenzabsténde ohne Geltendmachung des
Wohnbaulandbedarfs der Bauzone zugewiesen werden. Das Gebaude
Tromgassli Nr. 2 befindet sich inmitten des Ortskerns und grenzt an die
Bauzone an. Somit erfllltes die Voraussetzungen flr eine Einzonung ohne
Geltendmachung von Wohnbaulandbedarf.
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2.2 Abgrenzung Einzonung

Die Abgrenzung der Einzonung erfolgt gestltzt auf die bebaute Flache
und umfasst diese sowie die fur die Mischzone Kern geltenden Grenz- und
Zonenabstande (5.0 m flr Gebaude, 2.0 m flr Kleinbauten) und einer rund
20 m? grossen Arrondierung (braun schraffiert) der Einzonungsflache.
Diese Flache ist Teil der Umgebung des Bauernhauses und war nie Teil der
landwirtschaftlichen Nutzflache. Der Bauerngarten ist integraler Bestand-
teil des schitzenswerten Objekts Tromgassli Nr. 2 und gilt ebenfalls als
bebaute Flache.

Legende
E Wirkungsbereich der
Zonenplananderung
Inhalte: Hinweise:

Flache Einzonung in Mischzone Kern
Total: 1'689.9 m2

Einzonung unter Wahrung kleiner
l:l Grenzabstand: 1'670.5 m2
Einzonung Bauerngarten
E (Umgebungsschutz): 349.2 m2
e000000 i .
» t1a7r]Ig|7€rr‘rt12KuIturIand/FFF. _ Zone fiir 8ffentliche Nutzungen

Mischzone Kern
Bauernhofzone

Griinzone

Arrondierung Bauzone:
19.4 m2

Verkehrsflache

Ortsbildschutzgebiet

nﬂ écar:][géznenswerte/erhaltenswerte

Abb. 3  Darstellung Abgrenzung Einzonung
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Mit dem Einbezug aller bestehenden Bauten und Anlagen, unter Be-
racksichtigung des kleinen Grenzabstands der Mischzone Kern (5.0 m),
respektive den gemass Art. 212 Abs. 4 geltenden Abstanden zur landwirt-
schaftlichen Nutzflache, erfolgt die Einzonung zonenkonform und entspre-
chend der gangigen Praxis des Kantons Bern. Die Erschliessungsflache
des Gebdudes sowie die ruckwartige Erschliessung der Scheune werden
als bebaute Flache ebenfalls in die Bauzone aufgenommen. Beim Huhner-
haus wird die neue Bauzone gemass den geltenden Grenzabstanden flr
Kleinbauten mit einem Grenzabstand von 2.0 m um das Gebdude herum
ausgeschieden. Im Sinne der Sicherung der seitens Denkmalpflege im
Bauinventar hervorgehobenen qualitatsvollen Umgebung ist der im ICO-
MOS aufgeflihrte traditionelle Bauerngarten ebenfalls als bebaute Flache
ZU betrachten und somit ebenfalls der Bauzone zuzuweisen. Der aufge-
schuttete Bauerngarten liegt heute gegenuber dem Strassenniveau erhoht
und verfugt Gber mit dem Boden verankerte Elemente und eine bauliche
Umfriedung (vgl. Abb. 4 und 5). Das Bauernhaus mit Erschliessung, Bau-
erngarten, Huhnerhaus, Brunnen und geschutztem Einzelbaum ist als
bauliche Einheit zu betrachten.

Abb. 4  Erhéhter und vollsténdig baulich Abb. 5 Im Bauerngarten eingelassene bau-

umfriedeter Bauerngarten (ICOMOS liche Elemente zur Abgrenzung der
Objekt) Beete und Gehbereiche

Westlich entsteht zwischen den Grenzabstanden des Bauernhauses und
des Huhnerhauses eine rund 20 m2 grosse Restflache. Diese Restflache
bildet heute die Boschung zur angrenzenden, bewirtschafteten Fldche. Fo-
tos der Situation vor Ort belegen, dass diese Flache mit dem bestehenden
Nadelbaum heute eindeutig zur Umgebungsgestaltung des Bauernhauses,
respektive als Zugang zur leicht ernoht liegenden bewirtschafteten Flache
und nicht zu dieser selber gehort, weshalb diese ebenfalls der Bauzone
zugewiesen werden soll (vgl. Abb. 6). Dies ermoglicht eine sinnvolle Ab-
grenzung zwischen Siedlungsgebiet und Bauernhofzone.
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Abb. 6 Links sind der historische Bauerngarten sowie das Huhnerhaus und rechts Teile des
Bauernhauses zu sehen. In Bildmitte, respektive zwischen der Flucht der Umfriedung
des Bauerngartens und dem Hihnerhaus befindet sich die Restflache zwischen den
Grenzabstédnden der bestehenden Bauten

Mit der gewahlten Abgrenzung der klnftigen Bauzone wird gemass der
Fruchtfolgeflachenkarte des Kantons Bern FFF im Umfang von 171.7 m2
beansprucht. Diese Karte ist jedoch als grossmassstablicher Richtplan
nicht parzellenscharf. Weitere Ausfihrungen dazu siehe Kapitel «3.5 Kul-
turland und Fruchtfolgeflache» auf Seite 13.

Der westliche Teil der Parzelle Nr. 177 mit einer Flache von rund 4'850 m2
verbleibt in der Bauernhofzone. Uber diese bestehende Siedlungslicke
wird im Rahmen der nachsten Ortsplanungsrevision, im Rahmen der Pri-
fung aller moglichen Siedlungserweiterungsgebiete entschieden. Die Orts-
planungsrevision soll im Anschluss an den Entscheid Uber den klnftigen
Standort des Bahnhofs eingeleitet werden. Die Grundeigentimerschaft hat
gegenuber der Gemeinde die Absicht erklart, auch diesen Teil der Parz. Nr.
177 einzonen zu lassen.

Der Bereinigung der Zonenbegrenzung entlang der Bernstrasse ist nicht
Bestandteil der vorliegenden Planung und wird erst nach Abschluss der
Sanierungsarbeiten an der Bernstrasse vorgenommen.

2.3 Zonenplananderung

Mit der vorliegenden Zonenplananderung wird der bebaute dstliche Teil
der Parzelle Nr. 177 (ca. 0.17 ha) unter Berlcksichtigung der kleinen
Grenzabstande eingezont. Die einzuzonende Flache wird von der Bauern-
hofzone in die Mischzone Kern tUberfuhrt, was der Zonenzuweisung der
unmittelbar angrenzenden Parzellen entspricht. Der westliche Teil der
Parzelle Nr. 177 wird in der Bauernhofzone belassen.
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Neuer Zustand

Hinweise:

e
_ Zone fiir ffentliche Nutzungen

Verkehrsflache

(N/Q] &

Abb. 7 Anderung Zonenplan 1 (Siedlung) Jegenstorf

Begrundung neue
Zonenzuweisung

Die Zuweisung zur Mischzone Kern MK erfolgt gestutzt die Zonenzu-
weisung der umliegenden Parzellen, die allesamt der Mischzone Kern
zugewiesen sind. Mit der Einzonung werden die Bebauungsmaoglichkeit
grundséatzlich verbessert und leicht erhéht. Aufgrund des Uberlagernden
Ortsbildschutzgebietes und dem Schutzstatus des schiutzenswerten Ge-
baudes (K-Objekt) wird diese erhdhte Bebauungsmaoglichkeit jedoch kaum
bis gar nicht ausgeschopft werden kénnen. Zukinftige bauliche Entwick-
lungen mussen in Abstimmung auf die denkmalpflegerischen Qualitaten
des schutzenswerten Objekts und der umliegenden erhaltenswerten
Objekten erfolgen.

2.4 Mehrwertabschépfung

Die Bemessung des planungsbedingten Mehrwerts und dessen Ausgleich
richten sich nach den Art. 142 ff. BauG und dem Reglement Uber die Abga-
be von Planungsmehrwerten der Einwohnergemeinde Jegenstorf. Dem-
nach unterstehen Einzonungen, sofern nicht unter der Freigrenze liegend,
der Abgabepflicht (35 % wahrend der ersten 12 Jahre ab Rechtskraft der
Einzonung, 45 % ab dem 13. Jahr nach Rechtskraft). Mit der Einzonung
eines Teils der Parzelle Nr. 177 entsteht ein Mehrwert, welcher nach einer
anerkannten Methode durch einen von den Parteien gemeinsam zu be-
stimmenden Schatzer zu ermitteln und durch die Gemeinde zu verfigen
ist. Die Kosten fur die Bestimmung des Planungsmehrwerts tragt die Ge-
meinde. Die Mehrwertabgabe schuldet von Gesetzes wegen die jeweilige
Grundeigentimerschaft.
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ecoptima



Kantonaler Richt-
plan

REK

Einwohnergemeinde Jegenstorf
Zonenplananderung «Tromgassli 2»
Erlduterungsbericht

3. Auswirkungen auf Raum und Umwelt
3.1 Vereinbarkeit mit iibergeordnetem Recht

Die Einzonung des bestehenden Gebaudes und dessen Umgebung be-
zweckt die bessere Nutzbarkeit des ehemaligen Bauernhauses inkl. Bau-
erngarten. Vom Schliessen der gesamten Baullcke auf der Parzelle Nr. 177
unter dem Aspekt der Siedlungsentwicklung nach innen wird zum jetzigen
Zeitpunkt abgesehen und auf eine Prufung im Rahmen der nachsten Orts-
plaungsrevision verwiesen. Durch die Einzonung des Bauernhauses mit
dem Bauerngarten sowie dem Huhnerhaus werden die bestehenden bauli-
chen und befestigten Strukturen ohne Geltendmachung von Wohnbauland
in die Bauzone Ubergeflhrt.

Die Voraussetzungen flur Einzonungen ohne Geltendmachung von Wohn-
baulandbedarf in Wohn-, Misch- und Kernzonen sind im Massnahmenblatt
A_01 festgeschrieben. Es handelt sich um eine Einzonung von Nichtkultur-
land. Weitere Ausfuhrungen siehe Kapitel «3.6 Kulturland und Fruchtfolge-
flache» auf Seite 13.

— Das Areal ist ausreichend mit dem offentlichen Verkehr erschlossen. Es
verfligt Uber eine OV-GUteklasse B, bei einer moglichen Verschiebung
des Bahnhofes tUber eine OV-Glteklasse C. Dadurch ist die gute Er-
schliessung mit dem offentlichen Verkehr auch langfristig gesichert.

- Esist von keiner signifikanten ErhOhung des Verkehrs auszugehen.

— Die Erreichbarkeit fUr den Fuss- und Veloverkehr ist gut.

— Die weiteren Kriterien zur Zonenausscheidung werden eingehalten. Das
Areal ist im REK als Siedlungserweiterungsgebiet aufgefihrt und es
existieren keine Konflikte im Zusammenhang mit Naturgefahren.

Im Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Jegenstorf, welches im
Zusammenhang mit der moglichen Bahnhofsverlegung erarbeitet wurde,
bildet der westliche unbebaute Teil der Parz. Nr. 177 das potenzielle Sied-
lungserweiterungsgebiet D Dorf (2. Prioritat). Die Parzelle Nr. 177 bildet
somit eine Siedlungsliicke, die sich mittel- oder langfristig fur eine Uber-
bauung eignen wirde. Die bebauten Parzellenteile wurden im REK somit
bereits zum bestehenden Siedlungsgebiet gezahlt. Damit entspricht die
vorliegende Planung dem REK der Gemeinde Jegenstorf.

A

Abb. 8 Ausschnitt Rdumliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Jegenstorf
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3.2 Orts- und Landschaftsbild

Der einzuzonende Parzellenteil wird durch das Ortsbildschutzgebiet Uber-
lagert. Das Bauernhaus bildet zusammen mit der qualitatsvollen Umge-
bungsgestaltung einen historisch wertvollen sowie wichtigen Baustein im
Ortsbild des sudlichen Dorfkerns von Jegenstorf. Mit der Einzonung in die
Mischzone Kern wird die Nutzungsmoglichkeit des ehemalige Bauernhaus
und somit das Potential im Rahmen einer Renovierung erhtht, ohne dass
dabei heute landwirtschaftlich bewirtschaftetes Kulturland Uberbaut wird.
Nach der Einzonung soll der aktuelle Leerstand beendet und die damit
verbundene Minderung in der Erscheinung des Gebdudes und der Umge-
bung, insbesondere des im ICOMOS aufgeflhrten Bauerngartens, behoben
werden. Die Einzonung hat somit keine negativen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild.

3.3 Bauinventar

Das bestehende Bauernhaus ist im Bauinventar als schitzenswertes
K-Objekt verzeichnet. Die Bauweise des Bauernhauses von 1820 sowie
die qualitatsvolle Umgebungsgestaltung und die Platzraum definierende
Stellung des Baukorpers werden hervorgehoben. Das Bauernhaus gilt als
markanter und weitestgehend original erhaltener Vertreter seiner Baugat-
tung und ist gemeinsam mit dem Bauerngarten und dem Huhnerhaus
sowohl in der Erscheinung als auch in der Nutzung als Einheit zu verste-
hen. Die Qualitdten des Bauernhauses, insbesondere der Stdfassade, im
Zusammenspiel mit der Gartenanlage und der Platzsituation ermoglicht
die uneingeschranke Wirkung der wertvollen Gebaudeteile. Mit den gelten-
den Bestimmungen der Mischzone Kern sowie der Uberlagernden Orts-
bildschutzzone und der Inventarisierung im kantonalen Bauinventar ist
der Erhalt der denkmalpflegerischen Qualitaten und deren Einsehbarkeit
gewahrleistet.

3.4 Verkehr

Die Parz. Nr. 177 ist Uber das Tromgassli und eine Stichstrasse ab der
Bernstrasse optimal erschlossen. Die Parkierung erfolgt heute in der
Scheune sowie auf den befestigten FIdchen am Tromgassli. Mit der kinftig
moglichen Nutzung entsteht gegenlber dem ehemaligen Bauernhofbe-
trieb sowie dem zeitweise angesiedelten Spenglerbetrieb kein relevanter
Mehrverkehr. Die Thematik der Parkplatze (Lage und Anzahl) ist im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens zu klaren. Insbesondere die heutigen
Parkplatze auf dem Vorplatz weisen Mangel hinsichtlich der Verkehrssi-
cherheit auf und beeintrachtigen die denkmalpflegerischen Qualitdten des
Gebaudes in seinem Erscheinungsbild.
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Das Areal weist aktuell die OV-Glteklasse B auf. Bei einer moglichen Verle-
gung des Bahnhofs wiirde das Areal die OV-Glteklasse C aufweisen. Die
von der Einzonung betroffenen Parzellenfldchen weisen somit eine ausrei-
chende Erschliessung mit dem Offentlichen Verkehr auf.

In der Mischzone Kern MK gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il und
damit dieselbe Larmempfindlichkeitsstufe wie bisher. Die vorliegende Pla-
nung ist bezuglich Larm somit unproblematisch.

3.5 Kulturland und Fruchtfolgefldche

Im Geoportal des Kantons Bern werden die Fruchtfolgeflachen auf Stufe
Sachplan dargestellt. Die Abgrenzungen sind nicht parzellenscharf. Ge-
mass Ruckmeldung des AGRs und des LANAT sind im Zuge der Einzonung
die Abgrenzung westlich des Bauernhauses und des Huhnerhauses zu
bereinigen und nachvollziehbar darzulegen (vgl. Kapitel «2.2 Abgrenzung
Einzonung» auf Seite 7ff.). Geméass dem Merkblatt «Uberpriifung von
inventarisierten Fruchtfolgeflachen» weisen Flachen innerhalb der klei-
nen Gebaudeabstande keine Fruchtfolgeflachen-Qualitat auf. Da sich die
vorliegende Einzonung auf die Uberbaute Flache inklusive der geltenden
Grenz- und Zonenabstande beschrankt, wird flr die Einzonung keine FFF
beansprucht. Die Hinweiskarte Kulturland sowie die Fruchtfolgefladchen-
karte sind entsprechend durch die zustéandige kantonale Stelle zu bereini-
gen.

i
| _
Abb. 9 Ausschnitt zu korrigierende Hinweis- — Abb. 10 Ausschnitt zu korrigierende Frucht-

karte Kulturland (Quelle: Geoportal folgeflachenkarte (Quelle: Geoportal
Kanton Bern) des Kantons Bern)

Die vorliegende Einzonung muss unter Berucksichtigung der kleinen
Grenz- und Zonenabstdnde erfolgen, gemass der gangigen Praxis des
Kantons Bern. Geringere Grenzabstande wirden dazu fuhren, dass rechts-
widrige Zustande geschaffen wirde. Mit der vorgesehenen Einzonung wird
die Moglichkeit zur Sanierung des Bauernhauses geschaffen.

Auch wenn vorliegend, gemass den Ausfuhrungen oben, keine FFF bean-
sprucht wird, kann hier zudem auf Art. 8b Abs. 4 BauG verwiesen werden,
welcher die Ausnahmen von der Kompensationspflicht fir die Beanspru-
chung von FFF regelt. Gemass Art. 8b Abs. 4 BauG wird bei der Beanspru-
chung von FFF in geringem Umfang von max. 300 m? (Art. 11b Abs. 2 BauV)

13

ecoptima



Einwohnergemeinde Jegenstorf 14
Zonenplanadnderung «Tromgassli 2»
Erlduterungsbericht

keine Kompensation verlangt. Gemass aktueller und ungenauer Darstel-
lung auf dem Geoportal des Kantons Bern wurde die vorliegende Einzo-
nung FFF im Umfang von rund 170 m2 beanspruchen. Somit wirde eine
allfallige Kompensationspflicht ohnehin entfallen.

3.6 Weitere Themen

Fur die Einzonung sind folgende Themen nicht relevant, da am Standort
resp. in der Umgebung keine entsprechenden Objekte, Bauten oder Anla-
gen vorkommen:

— Naturgefahren

- Archaologische Objekte, Naturschutz, Naturobjekte, wildtiere

— Wald und Waldabstand

— Gewasser und Gewasserraum, Quellen und Grundwasserschutzzonen
— Nicht ionisierende Strahlung, Storfallvorsorge

4. Verfahren und Termine
4.1 Ablauf der Planung

Die Einzonung betrifft bereits Uberbaute und befestigte Flachen, weshalb
die Zonenplananderung im gemischt-geringflgigen Verfahren nach Art.
122 Abs. 7 BauV ohne Mitwirkung und Vorprifung, jedoch mit 6ffentlicher
Auflage und Beschlussfassung durch den Gemeinderat erfolgen kann. Es
ist folgender Terminplan vorgesehen:

bis Nov. 2024 Entwurf der Anderung

Dezember 2024 Freigabe oOffentliche Auflage Kommission und Gemeinderat
18. Jan. - 18. Feb. 2025 offentliche Auflage

10. Méarz 2025 Beschlussfassung Gemeinderat

14. Mérz 2025 Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV

ab Marz 2025 Genehmigung Amt fir Gemeinde und Raumordnung

4.2 Auflage

Im Rahmen der Offentlichen Auflage vom 18. Januar bis 18. Februar 2025
konnten von der Planung betroffene Personen, welche unmittelbar in ih-
ren eigenen schutzwdurdigen Interessen betroffen sind, sowie berechtigte
Organisationen gemass Art. 35 und 60 BauG, gegen die Anderung schrift-
lich und begrundet Einsprache erheben. In der besagten Frist gingen bei
der Gemeinde Jegenstorf weder Einsprachen ein, noch wurden Rechtsver-
wahrungen angemeldet.
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4.3 Beschlussfassung und Genehmigung

Nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat am 10. Marz 2025
wird der Beschluss gestltzt auf Art. 122 Abs. 8 BauV am 14. Marz 2025
Offentlich bekannt gemacht und die Planung anschliessend zur Genehmi-
gung beim Amt flr Gemeinden und Raumordnung AGR eingereicht.
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