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1 Vorbereitende Untersuchungen 
 
1.1 Vorbemerkung 

Die Stadt Weikersheim hat in den letzten Jahrzehnten in drei Sanierungsgebieten Maßnahmen 
der städtebaulichen Erneuerung durchgeführt. Um die Stadt auch weiterhin aktiv zu entwickeln 
und auf die Zukunft auszurichten, wurde im Jahr 2021 ein neues Sanierungsgebiet mit dem Titel 
�Ä�6�W�D�G�W�N�H�U�Q���,�9�����:�R�K�Q�U�D�X�P�R�I�I�H�Q�V�L�Y�H���$�O�W�V�W�D�G�W�³ beantragt, das unter anderem den historischen Stadt-
kern und das brachgefallene Laukhuff-Areal umfasste. Im Zusammenhang mit der erneuten An-
tragstellung im Herbst 2022 wurde der Wiederholungsantrag, auf Initiative des Ministeriums für 
Landesentwicklung und Wohnen und dem Regierungspräsidium Stuttgart (Videokonferenz vom 
08.11.2022), in folgende Bereiche gegliedert:  
 

�x �Ä�6�W�D�G�W�N�H�U�Q���,�9�����(�Q�H�U�J�H�W�L�V�F�K�H���6�W�D�G�W�V�D�Q�L�H�U�X�Q�J�³���X�Q�G�� 
�x �Ä�5�H�Y�L�W�D�O�L�V�L�H�U�X�Q�J Laukhuff-�$�U�H�D�O�������1�|�U�G�O�L�F�K�H�U���6�W�D�G�W�H�L�Q�J�D�Q�J�³�� 

 
Der ursprünglich, im Herbst 2022 gestellte Antrag zur Aufnahme der Stadt Weikersheim in ein 
Programm der Städtebaulichen Erneuerung musste daher in die o.g. Bereiche in städtebaulicher 
und finanzieller Hinsicht (Förderrahmen) aufgeteilt werden. Der Einfachheit halber wurde der ur-
sprüngliche Arbeitstitel entsprechend des Einleitungsbeschlusses zu den Vorbereitenden Unter-
suchungen beibehalten. Aus diesem Grunde werden auch die Ergebnisse der Vorbereitenden 
Untersuchungen für die Bereiche zusammen behandelt und dargestellt. Ab Ziffer 2 erfolgt eine 
Gliederung in die jeweiligen Bereiche �Ä�6�W�D�G�W�N�H�U�Q���,�9�����(�Q�H�U�J�H�W�L�V�F�K�H���6�W�D�G�W�V�D�Q�L�H�U�X�Q�J�³ und �Ä�5�H�Y�L�W�D�O�L��
sierung Laukhuff-�$�U�H�D�O�������1�|�U�G�O�L�F�K�H�U���6�W�D�G�W�H�L�Q�J�D�Q�J�³. 
 
Mit Bescheid des Regierungspräsidiums Stuttgart vom 04.05.2023 ist das Erneuerungsgebiet 
�ÄStadtkern IV �± Energetische Stadtsanierung�³��in das Programm �ÄBund-Länder-Programm Leben-
dige Zentren (LZP)�³ aufgenommen worden. Für das Sanierungsgebiet steht aktuell ein Förder-
rahmen von 1,33 �0�L�R�����¼���]�X�U���9�H�U�I�•�J�X�Q�J�����'�D�]�X��erhält die Stadt eine Finanzhilfe von 0,8 �0�L�R�����¼����������
%), 0,53 �0�L�R�����¼�����������������P�X�V�V���G�L�H��Stadt Weikersheim selbst aufbringen. Da sich die tatsächlichen 
Kosten der Sanierungsmaßnahme nach derzeitigem Stand schätzungsweise auf rd. 7 �0�L�R�����¼���E�H��
laufen, wird die Stadt bedarfsgerecht weitere Fördermittel beantragen. 
 
Damit eine Sanierungssatzung mit förmlicher Festlegung des Sanierungsgebiets rechtlich und als 
Voraussetzung zur Auszahlung von Fördermitteln beschlossen werden kann, sind Vorbereitende 
Untersuchungen nach dem Baugesetzbuch(BauGB) durchzuführen. 
 
Daher wurde am 30.06.2022 vom Gemeinderat die Einleitung Vorbereitender Untersuchungen 
gem. § 141 Baugesetzbuch (BauGB) für das Gebi�H�W�� �ÄStadtkern IV �± Wohnraumoffensive�³��be-
schlossen und die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung (KE) mit der Durchführung beauf-
tragt. Das Untersuchungsgebiet ist aus nachfolgendem Plan ersichtlich: 
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Die Grundlagen der Vorbereitenden Untersuchungen zur Bestandsaufnahme, Analyse der Miss-
stände und Entwicklung von Sanierungszielen bilden das Gemeindeentwicklungskonzept (GEK) 
sowie das Integriertes städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) für den Stadtkern in Weikers-
heim. GEK und ISEK wurden mit Beteiligung der Bürgerschaft bereits 2021/2022 erstellt und am 
30.06.2022 vom Gemeinderat als Leitlinien für die Entwicklung der Stadt beschlossen. Dies be-
deutet, dass inhaltlich für die Vorbereitenden Untersuchungen nur noch eine Anhörung der Träger 
öffentlicher Belange und eine Erkundung der Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Eigentü-
mer, Mieter und Pächter durchzuführen waren.  
 
Die Ergebnisse des Anhörungsverfahrens der Träger öffentlicher Belange, der Erkundung und 
Befragung zur Mitwirkungsbereitschaft und die bereits vorliegenden Erkenntnisse aus GEK und 
ISEK, sind im nachfolgenden Bericht zusammengefasst dargestellt. 
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1.2 Planungsgrundlagen  

(Auszug aus dem Bericht GEK 2021) 

1.2.1 Regionalplanung 

Die Stadt Weikersheim liegt auf der Landesentwicklungsachse Bad Mergentheim �± Weikers-
heim�±Niederstetten in etwa 13 km Entfernung zum Mittelzentrum Bad Mergentheim. Im Regio-
nalplan Heilbronn-Franken ist Weikersheim als Unterzentrum ausgewiesen und gehört zur Raum-
kategorie Ländlicher Raum im engeren Sinne. Über die Landesgrenze nach Bayern hinweg ist 
außerdem eine regionale Entwicklungsachse in das Mittelzentrum Ochsenfurt am Main darge-
stellt. 
 
Weikersheim grenzt an die Nachbarkommunen Creglingen, Niederstetten und Bad Mergentheim 
(alle im Main-Tauber-Kreis gelegen) in Baden-Württemberg und an die bayrischen Kommunen 
Röttingen und Tauberrettersheim (Landkreis Würzburg).  
 
 

1.2.3 Gesamtörtliches Entwicklungskonzept (GEK)  

(Auszug aus dem Bericht GEK 2021) 

Das �*�H�V�D�P�W�|�U�W�O�L�F�K�H���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J�V�N�R�Q�]�H�S�W�����*�(�.�����V�H�W�]�W���G�L�H���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�]�L�H�O�H���G�H�V���,�6�(�.���Ä�6�W�D�G�W�H�L�Q��
�J�D�Q�J���,�Q�Q�H�Q�V�W�D�G�W�³���L�Q���H�L�Q�H�Q���J�H�V�D�P�W�|�U�W�O�L�F�K�H�Q���.�R�Q�W�H�[�W�����'�D�U�•�E�H�U���K�L�Q�D�X�V���Z�H�U�G�H�Q���N�R�P�P�X�Q�D�O�H���(�Q�W�Z�L�F�N��
lungsperspektiven für die kommenden 10 �± 15 Jahre in den Themenfeldern Natur und Landschaft, 
Demografie und Wohnen, Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur, Gewerbe, Mobilität sowie 
Energie und Klimaschutz beschrieben. 
 
Die Stadt Weikersheim ist aufgrund ihrer guten infrastrukturellen Ausstattung und seiner attrakti-
ven Wohnlagen ein beliebter Wohnort. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum unterstreicht die 
Funktion und Bedeutung von Weikersheim als Kleinzentrum mit starker Anziehungskraft. In die-
sem Zuge setzte die Stadt Weikersheim in ihrer zukünftigen Entwicklung auf Innenentwicklung. 
Es ist Ziel, in verträglichem Maße nachzuverdichten und freiwerdende, bislang anderweitig ge-
nutzte Flächen zu Wohnzwecken umzuwandeln. Die Fläche des Laukhuff-Areals und die der Ho-
hen Straße und der Franzengärten gehören zu diesen Bereichen.  
 
Die Stadt Weikersheim bietet eine gute Versorgung mit kommunaler Infrastruktur wie beispiels-
weise Bildungs- und Betreuungseinrichtungen (Kindertagesstätten, Kindergärten, Schulen, Ta-
ges-pflege, Pflegeheime). Hinzu kommt ein vielfältiges Angebot an kulturellen Einrichtungen und 
Vereinen, Sport- und Freizeitanlagen und Begegnungsstätten, die wichtige Teile der kulturellen, 
sozialen und freizeitorientierten Angebote abdecken. Die Stadt investierte in den vergangenen 
Jahren deutlich in die Verbesserung der Lebensbedingungen für ihre Einwohner, u.a. durch die 
Gestaltung des öffentlichen Raums, durch die Ansiedlung eines Marktes oder durch den Bau des 
Leuchtturmpro�M�H�N�W�H�V���ÄTauberphilharmonie�³.  
 
Als Wirtschaftsstandort bietet die Stadt Weikersheim durch ihre gute Infrastrukturausstattung, 
Verkehrsanbindung, das positive Arbeitskräfteangebot und durch die hohe Lebensqualität, gute 
Rahmenbedingungen für die Ansiedlung von Unternehmen. Im Jahr 2020 verzeichnete die Stadt 
2.300 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte, abzüglich der 150 Arbeitsplätze der Firma Lauk-
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huff, die Mitte 2021 aufgegeben wurde. Zwar ist die Zahl der Auspendler größer als die der Ein-
pendler, doch diese Differenz reduzierte sich in den letzten Jahren deutlich. Die Firmenstruktur 
reicht von landwirtschaftlich geprägten Betrieben über Dienstleistungsunternehmen bis hin zu 
High-Tech Betrieben, größtenteils in klein- und mittelständischer Struktur.  
 
Mit dem gesamtörtlichen Konzept ist für die Stadt eine Entwicklungsstrategie bereitgestellt, die 
die kommunalen Aufgabenbereiche wie beispielsweise Wohnen, Wirtschaft, Kultur/Soziales und 
Mobilität anvisiert, um Entwicklungschancen zu nutzen, sich im regionalen Umfeld zu profilieren 
und eine attraktive Umgebung für ihre Einwohner zu schaffen.  
 
Aufgrund der begrenzten Flächenkapazitäten der Stadt (Einschränkungen aufgrund der Topogra-
phie in der Kernstadt und in den Teilorten, naturschutzrechtliche Nutzungskonflikte) steht die Ak-
tivierung der innerörtlichen Potenziale im Vordergrund der weiteren städtebaulichen Entwicklung. 
Im Fokus steht dabei vornehmlich der Ortskern von Weikersheim, da sich dort die öffentlichen 
und privaten Infrastruktureinrichtungen konzentrieren.  
In den ländlich geprägten Ortsteilen wird die Eigenentwicklung gewährleistet, um die Abwande-
rung insbesondere von Familien zu verhindern. Dazu sollen die Ortskerne aufgewertet und die 
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale besser genutzt werden. Als Grundlage für die Ent-
wicklung der Ortsteile sollen unter anderem die Ortsentwicklungskonzepte fortgeschrieben wer-
den.  
 
Nach wie vor in der Priorisierung ist die Aktivierung der Baulücken, Leerstände und untergenutz-
ten Flächen. Ein zentrales Ziel der Stadtentwicklung ist die Bereitstellung von Flächen für bezahl-
barem Wohnraum. Nach entsprechenden Studien fehlen derzeit in der Stadt ca. 110 Wohnungen. 
Durch eine aktive Bodenpolitik und die Schaffung entsprechender planungsrechtlicher Voraus-
setzungen sollen wichtige Impulse durch das künftige Sanierungsprogramm gesetzt werden.  
 
Auf dem Gebiet der Stadt Weikersheim werden bereits jetzt erhebliche Mengen an erneuerbaren 
Energien gewonnen. Dazu tragen die Windkraftanlagen, Biogasanlagen, Photovoltaik-Anlagen 
auf Dachflächen, zwei Freiflächen-Photovoltaik-Anlagen auf Konversionsflächen sowie die Was-
ser-kraftanlagen an der Tauber bei. Die Stromerzeugung in Weikersheim deckt nicht nur den 
lokalen Bedarf ab, vielmehr kann Strom exportiert werden. Damit übernimmt Weikersheim auch 
Verantwortung im Sinne des vom Main-Tauber-Kreis initiierten Integrierten Klimaschutzkonzep-
tes. Der weitere Ausbau der erneuerbaren Energien bildet neben dem Aufdecken und Ausschöp-
fen von Ein-sparpotenzialen einen zentralen Bestandteil des Konzeptes. In Weikersheim können 
neben dem weiteren Ausbau der Windkraftanlagen Photovoltaikanlagen auf Freiflächen einen 
wesentlichen Beitrag zur Energiewende leisten. Dazu hat die Stadt Richtlinien verabschiedet, die 
den Bau solcher Anlagen ermöglichen sollen.  
Ein wichtiges Ziel ist darüber hinaus eine weitgehend klimaneutrale Kommunalverwaltung. Bis 
zum Jahr 2040 sollen die kommunalen Einrichtungen weitgehend klimaneutral betrieben werden. 
Leitprojekte sind dabei die Erstellung eines Klima-Aktionsplans, der Ausbau der Nahwärmever-
sorgung, sowie Freiflächensolarfelder. 
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1.2.4 Gebietsbezogene Planungen für Weikersheim  

(Auszug aus dem Bericht ISEK 2021) 

Zusammenfassung der Ergebnisse: 
 
Ziel der städtebaulichen Erneuerung in Weikersheim ist es, den Charakter der Stadt zu erhalten 
und weiterzuentwickeln. In großen Teilen des Untersuchungsgebiet, das seine Prägung vor allem 
durch die Wohnnutzung, sowie Einzelhandel und Gewerbe erhält, ist deshalb das Ziel, die beste-
hende Gebäudesubstanz zu erhalten und aufzuwerten. Energetische Maßnahmen an bestehen-
der Gebäudestruktur werden im Vordergrund stehen.  
Gleichzeitig soll auch Raum für eine Neubebauung geschaffen werden. Mit Blick auf die demo-
grafische Entwicklung Weikersheims sind unterschiedliche Wohnformen gefragt. Große Potenzi-
ale bieten hierbei die Fläche Franzengärten/Hohe Straße und das ehemalige Laukhuff-Areal, 
beide am Stadteingang gelegen.  
Darüber hinaus ist es wichtig, den öffentlichen Raum neu zu strukturieren und aufzuwerten. Die 
Schwerpunkte werden auf der technischen Aufwertung des Stadtkerns, der gestalterischen Auf-
wertung des Stadtparks und der ökologischen Aufwertung des öffentlichen Raumes im Allgemei-
nen liegen.  
Auch in funktionaler Hinsicht soll die Versorgung im Gebiet gesichert und gestärkt werden, indem 
attraktive Voraussetzungen für Akteure der Nahversorgung und des Einzelhandels zu schaffen. 
Besonders letzteres hat in Verbindung mit umfangreichen Möglichkeiten zur Unterbringung von 
Touristen Auswirkungen auf die Besucherzahlen der Stadt. 
 
Aus den allgemeinen Entwicklungszielen werden auf Basis der festgestellten städtebaulichen 
Missstände und der übergeordneten Enzwicklungsziele die nachfolgend beschriebenen Schwer-
punkte und Maßnahmen im Erneuerungsgebiet abgeleitet: 
 
Aufwertung der Gebäudesubstanz 
 

�ƒ Aufwertung privater Gebäudesubstanz: Instandsetzung und Mo-
dernisierung  

�ƒ Sicherung der Gebäudesubstanz durch Anpassung von Grundris-
sen an individuelle Wohnbedürfnisse 

�ƒ Energieeffizienz: energetische Maßnahmen u.a. an der Gebäude-
hülle 

 

Schaffung von Wohnraum 
 

�ƒ Entwicklung eines gemischt, genutzten, verdichteten Quartiers 

auf dem ehemaligen Laukhuff-Areal (u.a. Wohnen, Arbeiten, 

Einzelhandel, Handwerk) 

�ƒ Um- und Nachnutzung leerstehender Gebäude(teile) 
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�ƒ Aktivierung von Flächenpotenzialen (Franzengärten/Hohe 

Straße) 

 
Aufwertung und Gestaltung des öffentlichen Raums 
 

�ƒ Aufwertung der Straßen im historischen Stadtkern 

�ƒ Gestaltung des Weinmarkts und des Stadtparks 

�ƒ Ausformulierung eines attraktiven Stadteingangs im Bereich 

Laukhuff-Areal 

 

Kommunale Infrastruktur 
 

�ƒ Erwerb und Entwicklung des Heimatmuseums 

�ƒ energetische Modernisierung von Gebäuden im kommunalen 

Eigentum 

 

 
Verkehrsinfrastruktur 
 

�ƒ Schaffung und Neuordnung öffentlicher und privater Stellplätze 

�ƒ Ertüchtigung des Kanals in den Erschließungsstraßen des his-

torischen Stadtkerns 

 

Ökologische Maßnahmen 
 

 

�ƒ Aufwertung privater Grünflächen: Schaffung zusammenhängender Grünstrukturen, 
ökologische Aufwertung 

�ƒ Pflanzen von straßenbegleitendem Grün 

�ƒ Gestaltung der Freiflächen des Stadtparks 
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1.3 Ergebnisse der städtebaulichen Missstände: 

 (Auszug aus Bericht ISEK 2021) 
 
1.3.1 Gebäudezustand 

 
Die Beurteilung der Gebäudesubstanz erfolgte auf Basis der Inaugenscheinnahme der Gebäude 
von außen. Es kann also nicht ausgeschlossen werden, dass im weiteren Verfahren �± nachdem 
die Gebäude auch von innen besichtigt werden konnten �± einzelne Einschätzungen zu korrigieren 
sind. 
 
In die Betrachtung mit einbezogen wurden alle Hauptgebäude sowie eigenständige städtebaulich 
bedeutende Nebengebäude. Bei mehrteiligen Gebäuden bzw. zusammenhängenden Gebäude-
komplexen wurde eine Gesamtbewertung vorgenommen, wobei der Zustand der Nebengebäude 
im Regelfall der Einschätzung des dazugehörigen Hauptgebäudes untergeordnet wurde. 
 
Die Bewertung der Gebäudesubstanz erfolgte anhand folgender vier Erhaltungsstufen: 
 

Stufe 1 
Keine/leichte Mängel 

Neubauten oder Bestandsgebäude, die keine oder geringe Mängel aufwei-
sen. Soweit Instandsetzungsmaßnahmen erforderlich sind, handelt es sich 
nur um kleinere Arbeiten in einem Gewerk, wie z. B. einem Fassadenan-
strich. 

Stufe 2 
Erkennbare Mängel 

Bestandsgebäude mit erkennbaren Mängeln. Die Grundsubstanz ist in Ord-
nung, eine funktionale Eignung liegt vor, jedoch sind in einem oder mehre-
ren Gewerken Instandsetzungsmaßnahmen erforderlich, die einen größe-
ren Aufwand benötigen, wie z. B. neue Dachdeckung, Austausch der Fens-
ter. 

Stufe 3 
Starke Mängel 

Bestandsgebäude mit Mängeln, deren Instandsetzung erhebliche Kosten 
bedeutet, wie z. B. eine Sanierung der gesamten Gebäudehülle. Außerdem 
Gebäude, deren Substanz zwar noch in Stufe 2 einzuordnen wäre, die aber 
erhebliche Funktionsdefizite zeigen, deren Behebung mit hohem Aufwand 
verbunden ist, wie z. B. unzeitgemäße Grundrisse, Belichtung. 

Stufe 4 
Schwerwiegende Mängel/ Erhalt 
fraglich 

Bestandsgebäude mit Mängeln, deren Behebung oft die Kosten eines Neu-
baus übersteigt, weshalb ein Erhalt oft nicht mehr wirtschaftlich vertretbar 
ist. Außerdem Gebäude mit nicht behebbaren Funktionsdefiziten, wie z. B. 
für Wohnnutzung unvertretbar niedrigen Räumen oder z. B. landwirtschaftli-
che Gebäude, die im aktuellen Nutzungskontext nicht umgenutzt werden 
können. 

 
 
Die Erhebung des Gebäudezustands zeigt, dass die bauliche Substanz der Gebäude in Teilen 
noch befriedigend ist, jedoch ein großes Defizit in der energetischen Aufwertung der Gebäude 
besteht. 16 Prozent der Gebäude besitzen keine bzw. nur leichte Mängel, 41 Prozent erkenn-
bare Mängel. Ganze 43 Prozent besitzen starke bzw. schwerwiegende Mängel. Bei Gebäuden 
aus den 60er und 70er Jahren, die in die Kategorie keine bis leichte Mängel fallen, besteht im 
Regelfall aber ein erheblicher Modernisierungsbedarf in Bezug auf energetische Maßnahmen. 
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allen Sanierungsbetroffenen in direktem, persönlichem Kontakt. Sofern sich im Zuge der Sanie-
rung Änderungen ergeben, werden Vorstellungen entwickelt und mit den Betroffenen erörtert, um 
nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu mildern. 
Falls notwendig, ist auch eine Unterstützung beim Wohnungswechsel möglich, sofern dieser 
durch eine Modernisierungsmaßnahme notwendig werden würde. 
 

1.6 Anhörung der Träger öffentlicher Belange (TöB) 

 
Das Anhörungsverfahren wurde formell von der KE im Auftrag der Stadt durchgeführt. Es wurden 
23 Träger öffentlicher Belange angeschrieben. Sechs Träger öffentlicher Belange haben keine 
Stellungnahme abgegeben. 
Aufgrund der abgegebenen Anregungen und Bemerkungen sind für das künftige Sanierungsge-
biet momentan keine Schwierigkeiten zu erwarten. 
Da das Untersuchungsgebiet große Teile des historischen Stadtkerns von Weikersheim umfasst, 
dem sowohl aus Sicht der Bau- und Kunstdenkmalpflege, als auch der archäologischen Denk-
malpflege eine sehr hohe Bedeutung zukommt, wird aus denkmalpflegerischer Sicht das wesent-
liche aus dieser Stellungnahme wie folgt wiedergegeben: Ein beträchtlicher Teil des geplanten 
Sanierungsgebietes liegt innerhalb der gem. § 19 DSchG geschützten Gesamtanlage Weikers-
heim. 
Es wird darauf hingewiesen, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veränderung des 
Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt 
für Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich ist. Bei diesen Gebäuden 
sind ggf. weitergehende Untersuchungen �± Bestandserhebungen durch Statiker, Bauforscher, 
Restauratoren o. a. �± für die Erarbeitung eines Instandsetzungs- bzw. Modernisierungskonzeptes 
erforderlich.  
Geplante Maßnahmen sollten frühzeitig zur Abstimmung bei der Archäologischen Denkmalpflege 
eingereicht werden.  
 
Die Vertreter der Denkmalpflege werden im weiteren Verfahren intensiv beteiligt werden. 
 
Alle 17 abgegebenen Stellungnahmen der TöB sind in Anlage 8 stichwortartig zusammengefasst, 
und werden in einem separaten Anlageband dokumentiert. 
Bei größeren Planungen werden die betroffenen Träger frühzeitig beteiligt, um spätere Verzöge-
rungen bei der Umsetzung zu vermeiden. 
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�ƒ Aufbau eines Nahwärmenetzes 
 
�0�L�W���+�L�O�I�H���G�H�V���3�U�R�J�U�D�P�P�V���Ä�(�Q�H�U�J�H�W�L�V�F�K�H���6�W�D�G�W�V�D�Q�L�H�U�X�Q�J�³���Z�L�O�O���G�L�H���6�W�D�G�W Weikersheim in einem in-
tegrierten Quartierskonzept den zukünftigen Bedarf an Wärme unter Berücksichtigung der not-
wendigen Wärmedämmung ermitteln sowie geeignete Standorte für Heizzentralen und ihre Ver-
sorgungsbereiche untersuchen. Darüber hinaus sollen weitere Ansätze analysiert werden, die 
zu einer CO2-Reduzierung bei der Wärmeerzeugung führen und zur CO2-Minimierung insge-
samt einen Beitrag leisten können.  
�)�•�U���G�D�V���Y�R�Q���G�H�U���6�W�D�G�W���:�H�L�N�H�U�V�K�H�L�P���E�H�U�H�L�W�V���G�H�I�L�Q�L�H�U�W�H���4�X�D�U�W�L�H�U���Ä�.�H�U�Q�V�W�D�G�W���X�Q�G���6�•�G�³���V�R�O�O���L�P���5�D�K��
men eines Quartierskonzepts aufgezeigt werden, welche Einsparpotenziale vorhanden sind und 
wie das Gebiet unter energetischen und städtebaulichen Gesichtspunkten fortentwickelt werden 
kann.  
Die vor Ort angestoßenen Prozesse sollen dazu beitragen, neben den fachlichen Ansprüchen, 
auch die Interessen der handelnden Akteure miteinander in Einklang zu bringen. So können in-
tegrierte, energetisch effiziente Lösungen entwickelt und eine Grundlage für die Stärkung der 
Zukunftsfähigkeit der Stadt Weikersheim geschaffen werden.  
Geprüft wird die Möglichkeit einer Heizzentrale am Standort Schulcampus. Das BHKW soll über 
Biomethan aus der nahegelegenen Biogasanlage betrieben werden, einer Gesellschaft aus 
dem Zusammenschluss vieler Landwirte in der Region. Alternativ besteht die Möglichkeit des 
Betriebs des BHKW über Holzhackschnitzel in Verbindung mit Luft-Wärme-Pumpen. Mit der 
Energie soll zum einen der Schulcampus versorgt werden und gleichzeitig die Altstadt, die ei-
nen relativ hohen Wärmebedarf aufweist. Der Anschluss von Ankerkunden gibt die Möglichkeit 
zu dieser Kombination. 
Seit 2016 ist diese Biogasanlage auf der Tauberhöhe in Betrieb. Auf der Anlage wird Rohbiogas 
zu Biomethan aufbereitet und in das Erdgasnetzwerk eingespeist. Die Nachfrage nach Biogas 
als klima-neutrale Alternative zu Erdgas wächst stetig. Es wird durch die Zersetzung organi-
scher Abfälle oder nachwachsender Rohstoffe auf natürliche Weise gewonnen. Biogas ist eine 
gute Ergänzung zu den regenerativen Energieträgern Wind und Sonne. Anders als Wind- und 
Sonnenenergie kann Biogas witterungsunabhängig erzeugt und vor allem gespeichert werden. 
 
�ƒ Verkehrsflächengestaltung und Verbesserung technischer Infrastruktur im Stadtkern 

im Zusammenhang mit dem Aufbau eines Nahwärmnetzes 
 

Das digitale Zeitalter macht auch vor Altstädten nicht Halt. So wie bei der Erschließung von Neu-
baugebieten heute standardmäßig Glasfaser verlegt wird, sollte diese Möglichkeit auch in den 
Altstädten gemacht werden. Hierfür sind allerdings auch umfangreiche Sanierungsmaßnahmen 
erforderlich, die wiederum den denkmalpflegerischen Aspekten entsprechen sollen. So ist in die-
sen Bereich Pflasterung gewünscht. Gleichzeitig müssen die Flächen barrierefrei ausgestaltet 
sein. Diese Planungen und Ausführungen koordiniert ablaufen zu lassen ist eine Herausforderung 
und erfordert Zeit und finanzielle Mittel. 
 
�ƒ Neuorganisation von Parkierungsflächen für Bewohner des historischen Stadtkerns 

zur Attraktivitätssteigerung der künftigen Bewohnbarkeit 
 
Die Aufwertung und Sanierung der Gebäude in der Altstadt und Neuausweisung von Wohnungen 
erfordert auch Stellplätze für Fahrzeuge. Oft haben die Gebäude keine Garage oder können in 
der vorhandenen Struktur auch keine Garage mit unterbringen oder einbauen. Um die Attraktivität 
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für die Bewohner der Altstadt zu steigern soll es die Möglichkeit geben, Stellplätze anzumieten. 
Hierfür wurde bereits im letzten Sanierungsgebiet eine Freifläche in der Friedrichstraße geschaf-
fen, die konkret für Stellplätze für die Bewohner der Altstadt ertüchtigt werden soll. 
 
�ƒ Stärkung der Freizeit und Erholungsfunktion in der Stadt, u.a. durch Modernisierung 

des Hauses der Vereine, Aufwertung des Stadtparks unter klimaspezifischen Gesichts-
punkten 

 
Das ehemalige Schulhaus Schulstraße 11 kann durch seine jetzige Struktur nur bedingt die 
Anforderungen der jetzigen Nutzung aufnehmen. Zudem sind erkennbare Mängel am Gebäude 
vorhanden, die Handlungsbedarf erfordern. In diesem Zug soll das Gebäude zu einem Begeg-
nungspunkt für die Vereine und Bewohner der Stadt weiter ausgebaut und intensiv genutzt wer-
den. In der Neuordnung wird auch geprüft, ob Teile des Gebäudes in Wohnraum umgewandelt 
werden können und damit eine Mischnutzung möglich wird.  
 
Der Stadtpark ist der zentrale Begegnungsort für Familien und Bewohner der Stadt. Der vorhan-
dene Spielplatz lockt generationenübergreifend die Weikersheimer an. Ob spielen oder spazieren 
gehen und Ruhe finden, es ist für alle etwas da.  
Aus der Entwicklung der Innenstadt zur verstärkten Wohnnutzung ist der Stadtpark ein wichtiger 
Bestandteil der Konzeption. Ebenso wie nicht vorhandene Stellplätze ist auch kaum oder nur 
wenig Grünfläche um die Gebäude in der Altstadt vorhanden. Um den Bewohnern die Möglichkeit 
der Naherholung zu geben, soll der Stadtpark auch diese Funktion erfüllen. Vorgesehen sind hier 
das Attraktiveren des Spielplatzes durch neue Spielgeräte, das Schaffen einer Boule-Bahn und 
der Instandhaltung der Wege. Zusätzlich soll eine gezielte Pflanzung von zusätzlichen Bäumen 
als sinnvolle und geplante Ergänzung des guten Bestandes erfolgen. Damit kann eine zukunfts-
fähige Baumstruktur geschaffen werden, die die altersbedingte Abgängigkeit von einzelnen Bäu-
men zielgerichtet kompensieren kann.  
Das Tauberländer Dorfmuseum ist im ehemaligen Kornbau am Marktplatz untergebracht. Es 
handelt sich um ein Haus in Privatbesitz. Das Museum beinhaltet die größte Sammlung ländli-
chen Kulturguts in Tauberfranken. Weikersheimer Geschichte in Wort, Bild und mit Objekten. 
Weinbau, Landwirtschaft, Hafnerware, Trachten, bemaltes Mobiliar. Für eine weitere Aktivierung 
und Attraktivierung des Museums ist es erforderlich den Grunderwerb zu betreiben, die Installa-
tionen im Haus zu erneuern, Fenster auszutauschen und das Gebäude energetisch so zu ertüch-
tigen, dass eine ganzjährige temperierte Nutzung ermöglicht wird. Damit soll das in einem ande-
ren Gebäude beim Gänsturm untergebrachte Stadtmuseum in das Dorfmuseum integriert wer-
den. 
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2.1.1 Abschätzung der Wohnraumpotenziale 
 
�,�P���8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W���Ä�6�W�D�G�W�N�H�Un IV: Energetische Stadtsanierung�³���N�D�Q�Q���H�L�Q�H���$�Q�]�D�K�O���Y�R�Q���F�D����
10 Wohneinheiten im Bereich �Ä�$�U�H�D�O���0�•�K�O�H�Q�V�W�U�D�‰�H�³ durch Erschließungs- und Baumaßnahmen 
neu geschaffen werden. Im Zuge der Umnutzung des Gebäudebestandes können ca. 6 Wohnein-
heiten entstehen. 
 
Gemäß der durchgeführten Bestandsaufnahme besteht bei 37 Gebäuden konkreter Modernisie-
rungsbedarf in den nächsten vier Jahren. Bei einer durchschnittlichen Anzahl von 2 WE pro Ge-
bäude können somit rund 74 Wohneinheiten auf einen zeitgemäßen Standard gebracht und die 
Grundrisse an die individuellen Bedürfnisse angepasst werden. 
 
Durch die Innenentwicklung �G�H�V���N�•�Q�I�W�L�J�H�Q���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�V���Ä�6�W�D�G�W�N�H�U�Q���,�9�����(�Q�H�U�J�H�W�L�V�F�K�H���6�W�D�G�W��
�V�D�Q�L�H�U�X�Q�J�³���Z�L�U�G���F�D���������K�D���1�H�X�E�D�X�O�D�Q�G���H�L�Q�J�H�V�S�D�U�W�� 
Zusammengefasst ergibt sich folgendes Bild: 
 

 
(siehe auch Plan Anlage 4) 
 
2.1.2 Neuordnungskonzept 
 
Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept dient als vorläufiger Leitfaden 
für die spätere Sanierungsdurchführung und als Entscheidungsgrundlage für die weitere bauli-
che, städtebauliche und strukturelle Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Es ist Bestandteil 
des gebietsbezogenen integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzepts. 
Die Neuordnungsbereiche wurden aus den Maßnahmenschwerpunkten abgeleitet und sind im 
Plan (Anlage 3) grafisch dargestellt. 
 
Darüber hinaus dient das Neuordnungskonzept als Basis zur Berechnung der voraussichtlich an-
fallenden sanierungsbedingten Kosten und des entsprechenden Fördermittelbedarfes. 
Das Konzept für das vorgesehene Sanierungsgebiet �Ä�6�W�D�G�W�N�H�U�Q���,�9�� Energetische Stadtsanierung�³��
hat eine Größe von rund 8,5 ha. 
 
2.1.3 Maßnahmenplan 
 
Im Maßnahmenplan sind die geplanten Maßnahmen im Untersuchungsgebiet entsprechend der 
Gliederung der Kosten- und Finanzierungsübersicht aufgelistet und stichwortartig erläutert. Die 
Maßnahmen wurden aus den übergeordneten Zielsetzungen des Gesamtörtlichen Entwicklungs-
konzept (GEK), den festgestellten Mängeln im Rahmen des gebietsbezogenen integrierten städ-
tebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) sowie den Ergebnissen aus der Bürgerbeteiligung ab-
geleitet (siehe Plan Anlage 5). 
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�ƒ Verkehrsflächengestaltung und Verbesserung technischer Infrastruktur im Quartier, 
�ƒ Aufbau eines Nahwärmenetzes, evtl. unter Reaktivierung, der im Laukhuff-Areal 

befindlichen Heizungsanlage (Hackschnitzel und Pellets) und 
�ƒ Gestaltung des nördlichen Stadteingangs an der Tauber. 

 
 
2.2.1 Abschätzung der Wohnraumpotenziale 
 
�,�P�� �8�Q�W�H�U�V�X�F�K�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W�� �Ä�5�H�Y�L�W�D�O�L�V�L�H�U�X�Q�J�� �/�D�X�N�K�X�I�I-Are�D�O�� ���� �1�|�U�G�O�L�F�K�H�U�� �6�W�D�G�W�H�L�Q�J�D�Q�J�³�� �N�D�Q�Q�� �H�L�Q�H��
Anzahl von ca. 32 Wohneinheiten im Bereich �Ä�$�U�H�D�O�� �)�U�D�Q�]�H�Q�J�l�U�W�H�Q�� ���� �+�R�K�H�� �6�W�U�D�‰�H�³ durch Er-
schließungs- und Baumaßnahmen neu geschaffen werden. Im Zuge der Umnutzung des Lau-
khuff-Areals und des Brunnengäßle könnten ca. 72 Wohneinheiten entstehen. 
 
Gemäß der durchgeführten Bestandsaufnahme besteht bei 7 Wohneinheiten konkreter Moderni-
sierungsbedarf in den nächsten vier Jahren.  
 
Durch die Entwicklung des nördlichen Stadteingangs mit Laukhuff-Areal (ehemaliges Fabrikge-
lände) können ca. 2,7 ha Neubauland eingespart werden. 
 
Zusammengefasst ergibt sich folgendes Bild: 
 

 
 
(siehe auch Plan Anlage 4) 
 
2.2.2 Neuordnungskonzept 
 
Das aus der Bestandsanalyse entwickelte Neuordnungskonzept dient als vorläufiger Leitfaden 
für die spätere Sanierungsdurchführung und als Entscheidungsgrundlage für die weitere bauli-
che, städtebauliche und strukturelle Entwicklung des Untersuchungsgebiets. Es ist Bestandteil 
des gebietsbezogenen integrierten städtebaulichen Entwicklungskonzepts. 
Die Neuordnungsbereiche wurden aus den Maßnahmenschwerpunkten abgeleitet und sind im 
nachfolgenden Plan (siehe Anlage 3) grafisch dargestellt. 
 
Darüber hinaus dient das Neuordnungskonzept als Basis zur Berechnung der voraussichtlich an-
fallenden sanierungsbedingten Kosten und des entsprechenden Fördermittelbedarfes. 
�'�H�U���Q�D�F�K�I�R�O�J�H�Q�G�H���3�O�D�Q���]�H�L�J�W���G�D�V���.�R�Q�]�H�S�W���I�•�U���G�D�V���Y�R�U�J�H�V�H�K�H�Q�H���6�D�Q�L�H�U�X�Q�J�V�J�H�E�L�H�W���ÄRevitalisierung 
Laukhuff-Areal / Nördlicher Stadteingang�³���P�L�W���H�L�Q�H�U���*�U�|�‰�H���Y�R�Q���U�X�Q�G��6,2 ha. 
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4 Wahl des Sanierungsverfahrens 

Die Sanierung kann entweder im v e r e i n f a c h t e n oder im u m f a s s e n d e n Verfahren 
durchgeführt werden.  
 
Bestandteil des Satzungsbeschlusses ist auch das anzuwendende Sanierungsverfahren. 
Wird die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (§§ 152 �± 156 a BauGB) 
nicht ausgeschlossen, gilt automatisch das umfassende Verfahren. 
 
4.1 Vereinfachtes Verfahren 

Die Stadt Weikersheim muss gem. § 142 Abs. 4 BauGB das vereinfachte Sanierungsverfah-
ren wählen und die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung ausschlie-
ßen, wenn die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften nicht erforder-
lich ist und die Durchführung der Sanierung dadurch voraussichtlich nicht erschwert wird. 
Dies ist insbesondere der Fall, wenn Sanierungsziel hauptsächlich die Bestandspflege ohne 
nachhaltige Eingriffe in die Grundstücksverhältnisse ist. 
 
Wird die Durchführung der Sanierung im vereinfachten Verfahren durchgeführt, hat dies folgende 
rechtliche Auswirkungen: 
 
�ƒ Ausgleichs- und Entschädigungsleistungen sind nicht limitiert. 

Die Vorschriften des § 153 BauGB, nach der Ausgleichs- und Entschädigungsleistungen im 
förmlich festgelegten Sanierungsgebiet durch den Wert begrenzt sind, der sich ohne Berück-
sichtigung von Werterhöhungen, die sich lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung ergibt, 
ist im vereinfachten Verfahren nicht anzuwenden. 

�ƒ Die Versagung der Genehmigung von Kaufverträgen, bei denen der Grundstückswert 
den Anfangswert übersteigt, ist nicht möglich (keine Preiskontrolle). 
Bei der Durchführung der Sanierung im vereinfachten Verfahren hat die Gemeinde nicht die 
Möglichkeit, Kaufverträge zu versagen, wenn der vereinbarte Kaufpreis über dem vom Gut-
achterausschuss durch Wertermittlungsgutachter festgestellten Verkehrswert liegt. 

�ƒ Sanierungsbedingte Bodenwerterhöhungen werden nicht durch die Erhebung von 
Ausgleichsbeträgen abgeschöpft, stattdessen werden Erschließungsbeiträge nach allge-
meinem Städtebaurecht (§§ 127 ff. BauGB) erhoben, sofern Erschließungsanlagen im Sinne 
des § 127 Abs. 2 BauGB hergestellt werden. 

4.2 Umfassendes Verfahren 

Die Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Instrumente ist notwendig, wenn 

�ƒ die Stadt durch Bodenordnung in starkem Maße in private Grundstücksverhältnisse eingrei-
fen muss; 

�ƒ die Gefahr spekulativer Bodenpreissteigerungen besteht; 

�ƒ die Grundstückseigentümer durch Leistungen der Stadt erhebliche Vorteile erlangen, die 
nicht über das allgemeine Beitragsrecht (insbesondere Erschließungsbeitragsrecht) abge-
schöpft werden können; 

�ƒ umfassende Ordnungsmaßnahmen durchgeführt werden sollen. 
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Wird die Sanierung im umfassenden Verfahren durchgeführt, hat dies folgende rechtliche Aus-
wirkungen: 

�ƒ Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen werden bei der Bemessung von Aus-
gleichs- und Entschädigungsleistungen nicht berücksichtigt (§ 152 Abs. 1 BauGB). Es 
werden lediglich Werterhöhungen berücksichtigt, die der Betroffene durch eigene Aufwen-
dungen zulässigerweise bewirkt hat. 

�ƒ Wenn der Kaufpreis eines Grundstücks den Anfangswert (§ 154 Abs. 2 BauGB) 
übersteigt, muss die Genehmigung des Kaufvertrags versagt werden (§ 144, § 153 Abs. 
2 BauGB, Preiskontrolle). Änderungen in den allgemeinen Wertverhältnissen auf dem 
Grundstücksmarkt werden dabei berücksichtigt. 

�ƒ Wenn die Stadt Grundstücke kauft, darf sie nur zum Anfangswert kaufen  
(§ 153 Abs. 3 BauGB) ohne Entschädigung sanierungsbedingter Werterhöhungen und zum 
Neuordnungswert (Wert nach Abschluss der Sanierung) veräußern. 

�ƒ Die Stadt muss beim Abschluss der Sanierung Ausgleichsbeträge erheben  
(§ 154 BauGB), dafür entfällt die Erschließungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB. Durch die 
Ausgleichsbeträge sollen Werterhöhungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanie-
rung, durch ihre Vorbereitung oder Durchführung eingetreten sind, abgeschöpft und zur Fi-
nanzierung der Gesamtmaßnahme eingesetzt werden. 
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4.3 Sanierungsrechtliche Vorschriften für beide Verfahrensarten 

Neben den allgemeinen städtebaurechtlichen Vorschriften kommen im förmlich festgelegten 
Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung: 

�ƒ § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB über das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstücken 
in einem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet; 

�ƒ § 87 Abs. 3 Satz 3 BauGB über die Zulässigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- 
und Entwicklungsträgers; 

�ƒ § 88 Satz 2 BauGB über die Enteignung aus zwingenden städtebaulichen Gründen; 

�ƒ §§ 144 und 145 BauGB über die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgän-
gen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsverfahren nicht 
ausgeschlossen wird; 

�ƒ §§ 180 und 181 BauGB über den Sozialplan und den Härteausgleich; 

�ƒ §§ 182 bis 186 BauGB über die Aufhebung bzw. Verlängerung von Miet- und Pachtverhält-
nissen und anderen Vertragsverhältnissen. 

 
4.4 Wahl des Sanierungsverfahrens 

Die Entscheidung über das anzuwendende Verfahren muss die konkrete Situation des Gebiets 
berücksichtigen, insbesondere 

�ƒ die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung im Vergleich zu der vorhandenen städ-
tebaulichen Situation im Sanierungsgebiet, 

�ƒ die Durchführbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und unter Berücksichtigung der aufgrund 
der angestrebten Sanierungsmaßnahmen erwarteten Entwicklung der Bodenpreise; soweit 
sanierungsbedingte Bodenwerterhöhungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen zu erwarten 
sind, ist die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB insbesondere von Bedeutung im Hin-
blick auf 

�� die Erhebung von Ausgleichsbeträgen zur Finanzierung der Sanierung zum Vergleich zur 
Erhebung von Erschließungsbeiträgen nach §§ 127 ff. BauGB, 

�� die Möglichkeiten, Grundstücke für Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsun-
beeinflussten Grundstückswert zu erwerben (§ 153 Abs. 3 BauGB) 

oder 

�� die Vermeidung von Erschwernissen bei privaten Investitionen durch unkontrollierte Bo-
denwerterhöhungen. 
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ANLAGE 5 
 
 
 
 
 
 
 
 
Maßnahmenplan 
 
 

a) Stadtkern IV: Energetische Stadtsanierung 
b) Revitalisierung Laukhuff-Areal / Nördlicher Stadteingang 
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ANLAGE 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mitwirkungsbereitschaft 
 

�x �'�L�D�J�U�D�P�P���Ä�$�X�V�Z�H�U�W�X�Q�J���)�U�D�J�H�E�R�J�H�Q�D�N�W�L�R�Q�³ 

�x Plan �ÄMitwirkungsbereitschaft�³ (Daten aus 

Gründen des Datenschutzes nicht lesbar) 

�x Ergebnisse der Bürgerbeteiligung im Rah-

men des GEK / ISEK 

 
 



 

 

 

 
  

*Mitwirkungsbereitschaft hiervon: 6 Eigentümer im Gebiet 
�Ä�5�H�Y�L�W�D�O�L�V�L�H�U�X�Q�J���/�D�X�N�K�X�I�I-�$�U�H�D�O�������1�|�U�G�O�L�F�K�H�U���6�W�D�G�W�H�L�Q�J�D�Q�J�³ 
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