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1 ANLASS & ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Bad Sobernheim beabsichtigt die 6. Anderung des im Jahr 2002 beschlossenen Be-
bauungsplans fiir das Teilgebiet ,Zwischen der B41 und dem Dornbach® fir den Bereich eines
Baugrundsticks (WR-Gebiet A, Gemarkung Sobernheim, Flur 16, Flurstiick 622-8).

Das Grundstuck mit ca. 742 m? bietet Potential zur Wohnraumerweiterung fir Bad Sobernheim.
Um einem geplanten Bauvorhaben auf dieser Flache die Méglichkeit zur Umsetzung zu geben,
soll der Bebauungsplan entsprechend geandert werden.

Durch die Anderung werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, da das reine Wohngebiet
(WR) bestehen bleibt. Demnach richtet sich die Bebauungsplandnderung nach dem beschleu-
nigten Verfahren gemafd § 13 a BauGB. Folglich kann von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Ein Umweltbericht ist demnach nicht erforderlich.

2 PLANGEBIET UND VORGABEN

2.1 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich liegt im nérdlichen Bereich der Stadt Bad Sobernheim in einem reinen
Wohngebiet.

Nordlich grenzt Privatweg und dahinter zwei Doppelhduser in der offenen Bauweise (WR-Gebiet
C) an. Ostlich grenzt eine Hausgruppe (WR-Gebiet A) an. Sidlich verlauft ein Privatweg und
dahinter befindet sich eine geschlossene Hausgruppe (WR-Gebiet E). Westlich verlauft die Stet-
tiner StraRe mit angrenzendem Doppelhaus (WR-Gebiet B).
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgiltigen Bebauungsplan fur das Teilgebiet ,Zwischen der B41 und dem Dornbach” der Stadt
Bad Sobernheim 2002; Plangebiet grob rot markiert durch gutschker & dongus 2022

Das Plangebiet liegt in der Flur 16 im Flurstiick 622-8.
Es grenzt an folgende Flurstiicke an:

Im Norden: Flur 16, Flurstiick Nr. 622-7.

Im Osten: Flur 16, Flurstiick Nr. 622-7.

Im Stden: Flur 16, Flurstiick Nr. 610.

Im Westen: Flur 16, Flurstiick Nr. 587-1.
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Abb. 2: Lageplan ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2019, dl-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de; Plangebiet grob rot markiert durch
gutschker & dongus 2022

2.2 Verfahrenswahl

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan wurde das Verfahren gem. § 13 a BauGB gewahlt, da hier
die Nachverdichtung des bereits bestehenden Wohngebietes erzielt werden soll. Die hierfir mali3-
geblichen Anwendungsvoraussetzungen sind erfillt.

2.3 Landschaftspflege, Natur- und Artenschutz

Das Gebiet liegt innerhalb des bebauten bzw. bebaubaren Bereichs, so dass hier keine beson-
deren naturschutz- und artenschutzfachlichen Aspekte, die tber die allgemein geltenden Bestim-
mungen hinausgehen, zu bericksichtigen sind.

3 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE VORLIEGENDE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V) 2008 liegt die Stadt Bad
Sobernheim innerhalb eines landesweit bedeutsamen Bereichs fir den Freiraumschutz (Regio-
naler Grinzug), innerhalb eines landesweit bedeutsamen Bereichs fir Erholung und Tourismus,
innerhalb einer landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaft und innerhalb eines klima-
Okologischen Ausgleichsraums.

Zum landesweit bedeutsamen Bereich fir den Freiraumschutz (Regionaler Grinzug) wird folgen-
des gesagqt:

Z 87 Die landesweit bedeutsamen Bereiche fiir den Freiraumschutz (s. Karte 7: Leitbild Frei-
raumschutz) sind durch die Regionalplanung mit Vorrangausweisungen fir regionale
Grinzige bzw. Vorrang- und Vorbehaltsausweisungen fir Grinzasuren und Siedlungs-
zasuren zu konkretisieren und zu sichern.
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Abb.3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz, Karte 7 ,Leitbild Freiraumschutz”; Plangebiet grob rot
markiert durch gutschker & dongus 2022

Zur landesweit bedeutsamen Kulturlandschaft wird folgendes gesagt:

Z 92 Die landesweit bedeutsamen historischen Kulturlandschaften sind in ihrer Vielfaltigkeit un-
ter Bewahrung des Landschafts-Charakters, der historisch gewachsenen Siedlungs- und
Ortsbilder, der schutzenswerten Bausubstanz sowie des kulturellen Erbes zu erhalten und
im Sinne der Nachhaltigkeit weiterzuentwickeln.

Z 93 Die Regionalplanung konkretisiert die historischen Kulturlandschaften in Kooperation mit
den berihrten Fachplanungen und weist auf der Grundlage von Kulturlandschaftskatas-
tern weitere, regional bedeutsame Kulturlandschaften aus.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz, Karte 10 ,Historische Kulturlandschaften®; Plangebiet
grob rot markiert durch gutschker & dongus 2022

Zum klimaokologischen Ausgleichsraum wird folgendes gesagt:

G 113 Die klimadkologischen Ausgleichsraume und Luftaustauschbahnen (s. Karte 14: Klima)
sollen aufgrund ihrer besonders gunstigen Wirkungen auf klimatisch und lufthygienisch
belastete Siedlungsbereiche weitgehend von beeintréachtigenden Planungen und Malf3-
nahmen freigehalten werden

Z 114 Die klimaodkologischen Ausgleichsflachen und Luftaustauschbahnen (s. Karte 14: Klima)
sind durch die Regionalplanung durch Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten
zu konkretisieren und zu sichern.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz, Karte 14 ,Klima“; Plangebiet grob rot markiert durch
gutschker & dongus 2022

Uber den landesweit bedeutsamen Bereich fiir Erholung und Tourismus sagt das LEP folgendes
aus:

Z 134 Die Erholungs- und Erlebnisrdume (s. Karte 9: Erholungs- und Erlebnisraume) sowie die
landesweit bedeutsamen Bereiche fir Erholung und Tourismus (s. Karte 18: Leitbild Er-
holung und Tourismus) bilden gemeinsam eine Grundlage fir die Ausweisung von Vor-
rang- und Vorbehaltsgebieten der regional bedeutsamen Gebiete fiir Erholung und Tou-
rismus.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz, Karte 18 Leitbild ,Erholung und Tourismus®; Plangebiet
grob rot markiert durch gutschker & dongus 2022

Weiterhin sagt das LEP folgendes aus:

Z 31. Die qualitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu reduzie-
ren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme uber ein Flachenmanagement quali-
tativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor der
Aulenentwicklung einzuraumen.
Die regionalen Planungsgemeinschaften und die Gebietskdrperschaften leisten hierzu ei-
nen — an den regional unterschiedlichen Ausgangsbedingungen orientierten — Beitrag.

Insgesamt werden die Ziele und Grundsatze des LEP eingehalten.

Weitere konkretisierte Vorgaben werden erst im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-
Nahe im folgenden Kapitel gemacht.

3.2 Regionaler Raumordnungsplan

Des Weiteren wurden die raumordnerischen Darstellungen des regionalen Raumordnungsplans
Rheinhessen-Nahe (ROP) von 2014 betrachtet.

Die Flache liegt nach der Karte zum Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 in einer Sied-
lungsflache Wohnen. Die Stadt Bad Sobernheim liegt eingebettet in einem Regionalen Griinzug
und einem Vorbehaltsgebiet fur Freizeit, Erholung und Landschaftsbild. Nérdlich und stidéstlich
grenzt ein Vorranggebiet Grundwasserschutz an.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgultigen Regionalplan Rheinhessen-Nahe 2014; Plangebiet grob rot markiert durch gutsch-
ker & dongus 2022

Zu dem Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Landschaftsbild sagt der ROP folgendes aus:

G 105 Zur Sicherung der regional bedeutsamen Gebiete fur Erholung und Tourismus weist
der Regionalplan Vorbehaltsgebiete aus. In diesen Vorbehaltsgebieten sollen der
hohe Erlebniswert der Landschaft und die fur die Erholung glinstigen heil- und bioklimati-
schen Bedingungen erhalten bleiben.

GN 111F0r TeilrAume mit besonderem Freizeit- und Erholungswert sollen gebietsbezogene Ge-
samtkonzepte erarbeitet werden, die auf eine starkere Kooperation der zugehérigen
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Gemeinden im Freizeitbereich abzielen und die durch die Bauleitplanung entspre-
chend abgesichert werden sollen.

Durch das Planvorhaben erfolgt einen Innenverdichtung, sodass
keine wesentliche Beeintrachtigung des Vorbehaltsgebiets erfolgt.

Zu dem Regionalen Griinzug schreibt das ROP:

Z 53 In den regionalen Grunzigen und Grinzasuren durfen nur Vorhaben zugelassen
werden, die die Funktionen des Regionalen Griinzuges bzw. der Grinzasuren nicht
beeintrachtigen oder unvermeidlich und im Uberwiegen-den o6ffentlichen Interesse
unabdingbar notwendig sind. In den Regionalen Grinzigen ist eine flachenhafte
Besiedelung, in den Grinzasuren ist eine Bebauung grundséatzlich nicht zulassig.

Da durch das Planvorhaben eine Erganzung an den bestehenden Siedlungskoérper erfolgt, wird
der Regionale Griinzug, der den Siedlungskorper umgibt, nicht beeintrachtigt.

Hinsichtlich der nachhaltigen Siedlungsentwicklung steht im ROP Rheinhessen-Nahe 2014:

Z 23 Die quantitative Flacheninanspruchnahme ist bis zum Jahr 2025 regionsweit zu reduzie-
ren. AuR3erdem ist die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanage-
ment qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor
der AuBBenentwicklung. [...]

Der Ansatz des Leitbildes der Siedlungsentwicklung ,Innenentwicklung vor Auflienentwicklung®
wird mit der vorliegenden Planung erfullt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der aktuell giltige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nahe-Glan (ehemalige VG Bad
Sobernheim) weist den Geltungsbereich in Stadt Bad Sobernheim aktuell als Wohnbauflache
aus.

Die derzeitigen Festsetzungen entsprechen der geplanten Nutzung.
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Nahe-Glan (ehemalige VG Bad
Sobernheim); Plangebiet grob markiert durch gutschker & dongus 2022

3.4 Bebauungsplan

3.4.1 Bestehender Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt in im aktuell gultigen Bebauungsplan fur das Teilgebiet ,Zwischen der B41
und dem Dornbach® aus dem Jahr 2002.

Teilweise entsprechen die aktuellen Festsetzungen im WR-Gebiet A nicht dem geplanten Maf3,
sodass geringfugige Anpassungen innerhalb des Anderungsbereichs erfolgen missen, damit das
vorgesehene Bauvorhaben ermdglicht werden kann.

3.4.2 Angrenzende Bebauungspléne

Der Anderungsbereich liegt innerhalb eines Bebauungsplanes, der nahezu flachendeckend
Wohnnutzung ausweist.




Stadt Bad Sobernheim — Bebauungsplan ,Zwischen der B 41 und dem Dornbach®,
6. Anderung
gutschker-dongus Begriindung zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB 12

4 BESTANDSANALYSE

4.1 Bestehende Nutzungen

Das Gebiet ist nahezu vollstandigen mit Wohngebauden bebaut. Nur auf wenigen Parzellen be-
steht noch Bau- und Entwicklungspotenzial.

4.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlielBung, wie auch die weiteren ErschlielBungen mit technischen Infrastruk-
turen wie Strom-, Wasser- und Kommunikationsleitungen der umliegenden Wohngebéaude erfolgt
bisher tber die Berliner Stral3e sowie die daran anschlieRenden Privatwege.

4.3 Gelande

Das Gelande ist weitgehend eben mit einem minimalen Gefalle von 174 m im Westen auf 172 m
im Osten (NHN).

4.4 Schutzgebiete und Schutzstatus

Innerhalb des Plangebietes finden sich keine Schutzgebiete. Weitere Schutzgebiete in der Um-
gebung werden in den folgenden Tabellen aufgelistet:

Internationale Schutzgebiete / [IUCN in raumlichem Wirkungsbezug zum Plangebiet

Schutzgebietskategorie | Suchraum | Name Schutzgebiets- | Lage zum
Nr. Plangebiet
Nationalpark 2.000 m /
Biospharenreservat 2.000 m /
VSG Vogelschutzgebiet | 4.000 m Nahetal VSG-6210- Sudlich ca.
401 1.300 m entfernt
FFH Fauna-Flora-Habitat | 2.000 m Nahetal zwischen | FFH-6212-303 | Ostlich ca. 500
Simmertal und m entfernt;

Bad Kreuznach Nérdlich ca. 570

m entfernt;

Siudwestlich bis
sudostlich  ca.
1.400 - 1.800 m

entfernt

FFH-Lebensraumtypen 1.000 m Naturnahe Kalk- | BT-6111- Ostlich ca. 540m

Trockenrasen 0294-2013; entfernt

und deren Verbu-

schungs-stadien

(Festuco-Brome- | BT-6211-

talia)(* besondere | 0292-2013

Bestande mit be-

merkenswerten

Orchidee

Magere  Flach- | BT-6211- Nordlich ca. 580

land-Maehwiesen | 0293-2013 m entfernt

(Alopecurus pra-
tensis,
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Abb. 9: Vogelschutzgebiet, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 30.07.2021, © Natur-
schutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot
markiert durch gutschker & dongus 2021
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b

Abb.10: FFH-Gebiete, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 30.07.2021, © Natur-
schutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot
markiert durch gutschker & dongus 2021
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Abb. 11: FFH-Lebensraumtypen, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 06.12.2022, ©
Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob
rot markiert durch gutschker & dongus 2022
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Weitere Schutzgebiete

15

oder 8§ 15 LNatSchG ge-
setzlich geschutztes Bio-
top

Schutzgebietskategorie | Suchraum | Name Schutzgebiets- | Lage zum Plan-
Nr. gebiet
Naturschutzgebiet 1.500 m Maasberg NSG-7133- Nordlich ca.
082 1.160 m entfernt
Landschaftsschutzgebiet | 2.000 m /
Naturpark 2.000 m Naturpark  Soon- | 07-NTP-071- innerhalb
wald - Nahe 004
Wasserschutzgebiet 1.000 m Trinkwasserschutz- | 401308503 Nordlich ca.
gebiet Sobernheim/
Dorndich
Zone llI 80m
Zone |l 130 m
entfernt
Naturdenkmal 500 m /
Geschutzter Land- | 500 m /
schaftsbestandteil
Nach 8§ 30 BNatSchG | 250 m /

Weitere Schutzgebiete liegen nicht vor. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutz-
gebietes. Das Trinkwasserschutzgebiet ,Sobernheim/Ddrndich® befindet sich stdwestlich vom
Plangebiet, Schutzzone Il ist ca. 780 m entfernt, Schutzzone Il ca. 830 m.
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Abb. 12: Naturschutzgebiete, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 06.12.2022, © Na-
turschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot
markiert durch gutschker & dongus 2022

Naturpark [E
Soonwald [EErgeeai, = —
1 S .
e i

g || EEI'

Abb. 13: Naturparke, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 06.12.2022, © Naturschutz-
verwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot markiert
durch gutschker & dongus 2022
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5 PLANUNGSABSICHT (ZIELE)

5.1 Grundzige der Planung

Mit der Bebauungsplan-Anderung soll Baurecht fiir den Bau von weiterem Wohnraum geschaffen
werden. Es liegen aktuell zwei Konzepte vor, welche durch die Festsetzungen des Mal3es der
baulichen Nutzung sowie des Baufensters umgesetzt werden kénnen.

Ebenso wird die Lage der Stellplatze innerhalb dieser Anderung festgesetzt.

5.2 ErschlieBung
Fur die Erschlie3ung des Vorhabens ist die sudlich angrenzende Stichstraf3e vorgesehen.

5.3 Versorgungsleitungen

Weitere ErschlieBungen mit technischen Infrastrukturen wie Strom-, Wasser- und Kommunikati-
onsleitungen sind ebenfalls Uber die sidluch angrenzende Stichstral3e vorgesehen.

5.4 Entwasserung

Das Bauvorhaben soll an das bestehende 6rtliche Kanalnetz angeschlossen werden. Das auf
dem Privatgrundstiick anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick falls mdglich der
Versickerung zuzuftihren oder zurtickzuhalten.

5.5 Landschaftspflege, Natur- und Artenschutz

Durch die Voraussetzungen, die ermdglichen, dass das Verfahren nach § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann, sind keine besonderen Anforderungen seitens
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des Naturschutzes zu beachten. Es ist kein Umweltbericht nétig. Zu beachten ist der besondere
Artenschutz nach § 44 BNatSchG.
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6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen im bisher rechtsgultigen Bebauungsplan
fur das Teilgebiet ,Zwischen der B41 und dem Dornbach® aus dem Jahr 2002 der Stadt Bad
Sobernheim bleiben groRtenteils bestehen. Es erfolgt lediglich eine Anderung einzelner Festset-
zungen innerhalb des Teilbereichs der Bebauungsplandnderung bzw. des WR-Gebiet A, Flur 16,
Flurstiick 622-8).

Die sonstigen Festsetzungen, die nicht geandert werden, sind dem Bebauungsplan fur das Teil-
gebiet ,Zwischen der B41 und dem Dornbach® aus dem Jahr 2002 der Stadt Bad Sobernheim zu
entnehmen.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die GRZ und GFZ werden auf 0,3, bzw. 0,6 festgesetzt, um einen Neubau zu ermdglichen.
Dadurch werden die zulassigen MalRe der Grundflachen- und Geschol3flaichenzahl fur reine
Wohngebiete gemall BauNVO eingehalten.

Das 6stlich angrenzende WR-Gebiet A, welches die gleiche GRZ und GFZ aufweist, flgt sich das
Plangebiet mit der festgesetzten GRZ/ GFZ damit gut in die Umgebung ein.

Die Uberschreitung der GRZ von 50 % gemal BauNVO von 0,3 auf 0,45 kann bis zu 0,6 Uber-
schritten werden, da die weitere Uberschreitung notwendig ist, um die erforderlichen Stellplatze
herstellen zu kénnen.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22 - 23
BauNVO)

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise ohne festgesetzte Hauserart ermdglicht die Um-
setzung beider vorgelegter Konzepte. Das Plangebiet fligt sich mit dem geplanten Neubau wei-
terhin gut in die Umgebung ein.

Flachen fur Stellplatze und Carports (8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB i.V.m. 8 12 BauNVO)
Die Flachen fur Stellplatze und Carports gliedern deren Anordnung auf dem Baugrundstuck.
Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14, Abs. 1 und § 23, Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen, die keine Stellplatze und Carports darstellen, sind innerhalb der Baugrenze zu-
lassig und gliedern deren Anordnung auf dem Baugrundstiick. Die flachenhafte Verortung auf
dem Grundstuck entfallt, damit die Errichtung von Nebenanlagen flexibel innerhalb der Bau-
grenze erfolgen kann.

Ausnahmsweise kdnnen Nebenanlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser dienen sowie zur Ableitung von Abwasser notwendigen, untergeordneten Nebenanlagen
sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen und Anlagen fir erneuerbare Energien auch auf3er-
halb der Baugrenze errichtet werden, damit die Versorgung und Ableitung gewahrleistet werden
kann.
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7 STADTEBAULICHE KENNDATEN

Flachentyp FlachengroéfiRe
Reines Wohngebiet Ca. 742 m?
Baufenster Ca. 340 mz
Geltungsbereich Ca. 742 m?2

Erstellt: Lucas Graf am 01.12.2022



