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1. Erfordernis der Planaufstellung 

1.1. Städtebauliche Begründung und Art der Planung 

Die Stadt Erbach benötigt kurzfristig einen neuen Lagerplatz zur Zwischenlagerung von Material 

für den Bauhof. Der bisherige Lagerplatz am Umspannwerk wird als Lagerplatz für den umfangrei-

chen Ausbau des Umspannwerks benötigt, welches von überregionaler Bedeutung ist, um die 

Energiewende voranzutreiben. 

 

Dieser Lagerplatz steht der Stadt nicht mehr zur Verfügung, weshalb im Anschluss an das Gewer-

begebiet „Lüsse“ ein neuer Lagerplatz geplant werden soll. Aufgrund den Anforderungen an die 

Ersatzbaustoffverordnung benötigt die Stadt Erbach dringend Lagerflächen für die Zwischenlage-

rung von Erdaushub für die Beprobung auf Schadstoffbelastungen. 

 

Aufgrund einer wirtschaftlichen Erschließung des Lagerplatzes wird in diesem Zuge in kleinem 

Umfang eine weitere Gewerbefläche geplant. Eine Anbindung kann nur über die bestehende Wen-

deschleife mit einer neu geplanten Straße erfolgen. Im Sinne einer geordneten städtebaulichen 

Entwicklung und zukünftig sinnvollen Weiterentwicklung Richtung Norden soll die neu geplante 

Straße beidseitig bebaut werden. Mittelfristig soll das Gewerbegebiet weiter Richtung Norden fort-

geführt werden. Hierfür soll die Änderung des Flächennutzungsplanes beim Nachbarschaftsver-

band beantragt werden.  

 

Die Brachfläche, die den nördlichen Rand des aktuellen Gewerbegebietes abgrenzt, wird in Hin-

blick auf die zukünftige Entwicklung Richtung Norden verlegt, sodass die geplante Gewerbefläche 

direkt an die bestehende Gewerbefläche anschließt. 

 

Zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung wird eine Einbeziehungssatzung für 

das Gebiet „Lagerplatz/Gewerbefläche Lüsse“ aufgestellt. 
 

1.2. Ziele und Zwecke der Planung 

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen für einen bedarfsorientierten 

Lagerplatz sowie einer Gewerbefläche am nördlichen Rand des Gewerbegebietes „Lüsse“ ge-

schaffen werden.  

 

Die Stadt Erbach hat durch das Ingenieurbüro Wassermüller Ulm GmbH den Bereich auf eine 

mögliche Erschließung und Bebaubarkeit untersuchen lassen. 

 

Die Anbindung erfolgt über die Dieselstraße im Gewerbegebiet „Lüsse“. Das Plangebiet wird über 

eine neu zu errichtende Straße erschlossen. 

 

Mit der Ausweisung des Gebietes „Lagerplatz/Gewerbefläche Lüsse“ soll die kurzfristige Überpla-

nung von ca. 0,96 ha bisher landwirtschaftlicher Nutzfläche und Brachfläche ermöglicht werden. 

Der vorliegende Entwurf sieht zwei Grundstücke vor. Das östliche Grundstück ist für den Lagerplatz 

der Stadt Erbach vorgesehen. Die im Süden des Plangebietes befindliche Brachfläche wird über-

plant und nach Norden an den Rand der zukünftig vorgesehenen Gesamtentwicklung der Gewer-

befläche verlegt. 
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2. Bebauungsplanverfahren 

Die Einbeziehungssatzung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgeführt. 

 

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprüfung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Um-

weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten 

umweltbezogener Informationen verfügbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklärung 

nach § 6a Absatz 1 BauGB und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzu-

wenden. Von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach § 3 Absatz 1 BauGB und § 4 

Absatz 1 BauGB wird abgesehen. 

 

3. Verfahrensstand 

Der Gemeinderat hat am 21.07.2026 die Aufstellung sowie die Auslegung der Einbeziehungssat-

zung beschlossen.  

 

4. Räumlicher Geltungsbereich 

4.1. Beschreibung des Geltungsbereiches 

Das Plangebiet liegt im OT Erbach der Stadt Erbach und befindet sich am nordwestlichen Ortsrand 

von Dellmensingen.  

 

Das Plangebiet liegt auf einem Teil des Flurstücks 3392/5, 3393,3395 sowie Teile des Flurstücks 

3392/13. 

 

Es schließt nördlich an das bestehende Gewerbegebiet an. 

 

Der Geltungsbereich (einschl. verlegter Brachfläche) umfasst eine Größe von 0,96 ha. 

 

4.2. Topographie 

Das zu überplanende Gebiet liegt auf einer Höhe von etwa 480,0 m ü. NN und ist relativ eben. 

 

5. Einordnung in die übergeordnete Planung 

5.1. Regionalplan 

Das Plangebiet befindet sich in der Planungsregion des Regionalverbandes Donau-Iller (RVDI). 

Die Stadt Erbach ist ein Unterzentrum und liegt im Verdichtungsraum. Es werden keine Vorrang- 

oder Vorbehaltsgebiete von der Planung tangiert. Westlich und östlich angrenzend befindet sich 

ein Vorbehaltsgebiet für den vorbeugenden Hochwasserschutz. In diese Bereiche erfolgt kein Ein-

griff. 

5.2. Flächennutzungsplan 

Das Plangebiet wird im wirksamen Flächennutzungsplan des Nachbarschaftsverband Ulm zu ei-

nem kleinen Teil als Gewerbegebiet und ansonsten als landwirtschaftliche Fläche dargestellt.  

Die vorliegende Planung kann nicht aus dem Flächennutzungsplan entwickelt werden. 
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Die Einbeziehungssatzung wird im vereinfachten Verfahren erstellt. Somit bedarf es vorliegend 

keinem Änderungsverfahren des Flächennutzungsplanes. Die Anpassung erfolgt im Radierverfah-

ren. 

 

 
Abbildung 1: Ausschnitt wirksamer Flächennutzungsplan Nachbarschaftsverband Ulm 

 

6. Flurbilanz und Bodenpotenzial 

6.1. Flurbilanzkarte  

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Vorrangflur. Da das vorhandene Gewerbegebiet umge-

ben ist von Vorrangflurflächen, ist eine Erweiterung nur innerhalb der Vorrangflur möglich. Auf-

grund einer geordneten städtebaulichen Entwicklung ist es sinnvoll das bestehende Gewerbege-

biet zu erweitern und nicht an einer anderen Stelle ein neues Gewerbegebiet zu planen.  
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Abbildung 2: Flurbilanzkarte 

6.2. Bodenpotenzialkarte  

Das Plangebiet ist in der Bodenpotenzialkarte nicht definiert. 

 
Abbildung 3: Bodenpotenzialkarte 

 

7. Alternativen zur Planung und Innenentwicklungsmöglichkeiten 

Gemäß § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.  

Dabei sind zur Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche  
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Nutzungen die Möglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch  

Wiedernutzbarmachung von Flächen, Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur Innen- 

entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen.  

Landwirtschaftlich, als Wald oder für Wohnzwecke genutzte Flächen sollen nur im notwendigen 

Umfang umgenutzt werden.  

 

Es handelt sich vorliegend um eine geringfügige Erweiterung für einen Lagerplatz und einer Ge-

werbefläche im Anschluss an ein Gewerbegebiet. Die Flächen werden von der Stadt Erbach bzw. 

dem Bauhof dringend benötigt. Alternative Standorte liegen aktuell nicht vor, weshalb die Entwick-

lung am vorgesehenen Standort erforderlich ist. Ansonsten ist die Stadt Erbach stets bemüht In-

nenentwicklungsmöglichkeiten vorrangig heranzuziehen. 
 

8. Bestehende Rechtsverhältnisse 

8.1. Planungsrecht 

Das gesamte Plangebiet befindet sich im unbeplanten Außenbereich.  

8.2. Eigentumsverhältnisse 

Die Flurstücke Nr. 3392/5, 3393 und 3395 befinden sich im Eigentum der Stadt, das Grundstück 

Flurstück Nr. 3392/13 befindet sich in privatem Eigentum. 

8.3. Wasserschutzgebiete 

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. 

8.4. Naturschutzrechtliche Schutzgebiete 

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine naturschutzrechtlichen gesicherten Schutz-

gebiete.  

 

Östlich und nördlich grenzen Biotope (Straßen-Begleitgehölze an der K 7375 Erbach – Dellmen-

singen) an den Geltungsbereich. Diese werden von der Planung nicht tangiert.  

Weiter nördlich und westlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet „Erbach“. 
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Abbildung 4: Offenlandbiotopkartierung, LUBW 

8.5. Hochwasserschutzgebiete 

Innerhalb des Plangebietes liegt das Hochwasserschutzgebiet "HQextrem". Die angegebene Über-

flutungstiefe liegt bei 0,9 m und die Wasserspiegellage bei 480,7 m. Diese Flächen werden bei 

einem Extremhochwasser überflutet. 

 

Weiterhin befindet sich im Plangebiet ein „geschützter Bereich bei HQ100“(schraffierte Flächen). 

Dies sind Flächen hinter Hochwasserschutzeinrichtungen, die statistisch gesehen bei einem 100-

jährlichen Hochwasser (HQ100) trocken bleiben. Ohne diese Schutzanlagen wären diese Areale 

überschwemmt. 

 

Für das Plangebiet liegt eine Information bzgl. einer möglichen Änderung/Fortschreibung vor.  
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Abbildung 5: Hochwassergefahrenflächen, LUBW 

8.6. Denkmalschutzgebiete 

Gemäß Flächennutzungsplan liegen im Bereich des Plangebietes keine bekannten Denkmal-

schutzgebiete. Hinweise zum Umgang mit möglichen Funden während der Bauausführung sind im 

Textteil enthalten. 

8.7. Sonstige Schutzgebiete 

Sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen. 

 

8.8. Altlasten/Altablagerungen 

Es sind keine Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet bekannt. Hinweise zum Umgang mit 

möglichen Funden während der Bauausführung sind im Textteil enthalten. 

 

9. Kampfmittel 

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Einbeziehungssatzung nicht auf Kampfmittel untersucht.  

 

10. Bestand innerhalb und außerhalb des Geltungsbereiches 

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Dellmensingen. Im Norden, Westen und Os-

ten befinden sich landwirtschaftliche Flächen. Im Süden schließt das Plangebiet an ein bestehen-

des Gewerbegebiet an. 

 

Das Plangebiet wird derzeit zum Teil intensiv als Ackerland bewirtschaftet und zum Teil handelt es 

sich um eine Brachfläche. Der nördlich an das bestehende Gewerbegebiet angrenzende Brache-

streifen, war als Versickerungsfläche vorgesehen, wurde aber nie als solche verwendet.  

 

Für den Entfall der Brachfläche erfolgt ein flächengleicher Ersatz nördlich des Plangebietes in sel-

bem Umfang. 
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Abbildung 6: Luftbild Plangebiet 

 

11. Erschließung und Versorgung 

Das Plangebiet wird über die Dieselstraße im Gewerbegebiet „Lüsse“, durch eine neu geplante 

Straße in Anschluss an die Wendeschleife, angebunden.  

 

Der Lagerplatz wird abgedichtet, das Regenwasser gefasst und in den Mischwasserkanal geleitet. 

 

Entwässerung 

 

Die Entwässerung im Plangebiet erfolgt im modifizierten Mischsystem. 

 

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflächen ist getrennt zu sammeln und in die Versi-

ckerungsmulden im Plangebiet einzuleiten. 

 

Das anfallende Niederschlagswasser der Stellplatzflächen ist über wasserdurchlässige Beläge an 

Ort und Stelle zu versickern. 

 

Das anfallende Niederschlagswasser der Hof- und Straßenflächen ist getrennt zu sammeln und an 

den Mischwasserkanal in der Dieselstraße einzuleiten. 
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Das anfallende Schmutzwasser ist getrennt zu sammeln und in den Mischwasserkanal in der Die-

selstraße einzuleiten. 

 

Leitungen 

 

Innerhalb des Plangebietes befinden sich eine 110-kV-Leitung der Netze BW, ein Fernmeldekabel 

der Telekom, ein Fernmeldekabel der Vodafone sowie ein Breitbandkabel. 

 

Löschwasser 

 

Aussagen zur Löschwasserversorgung erfolgen bis zum Satzungsbeschluss. 

 

 

12. Begründung der Plankonzeption 

12.1. Art der baulichen Nutzung 

Auf Grund des Bedarfes an Gewerbeflächen insbesondere für einen Lagerplatz des Bauhofs wird 

ein Gewerbegebiet gemäß § 8 BauNVO festgesetzt. Es wurde definiert welche Nutzungen zulässig 

und unzulässig sind, um die städtebauliche Ordnung für die Erweiterung des Gewerbegebietes zu 

wahren. 

12.2. Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Einbeziehungssatzung über die Grund-

flächenzahl und Höhe baulicher Anlagen bestimmt. 

12.2.1. Grundflächenzahl 

Um eine möglichst gute Ausnutzung der beschränkten bebaubaren Fläche zu ermöglichen, wurde 

die Grundflächenzahl auf 0,8 festgesetzt. 

12.2.2. Höhe baulicher Anlagen 

Durch die Festlegung der maximalen Gebäudehöhe wird eine dem Standort angemessene Höhen-

entwicklung der Bebauung gewährleistet. 

12.3. Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen 

Durch eine vorhandene 110-kv-Freileitung ist in etwa zur Hälfte des Plangebietes keine Bebauung 

möglich, lediglich untergeordnete Nutzungen (z.B. Lagerplatz). Für die verbleibenden Grund-

stücksflächen wurde die Baugrenze so gewählt, dass eine möglichst flexible Ausnutzung gegeben 

ist. Es wurden Regelungen getroffen welche Nebenanlagen, Garagen und überdachten Stellplätze 

innerhalb bzw. außerhalb der Baugrenzen zulässig sind. 

12.4. Höhenlage der Gebäude 

Die festgesetzte Erdgeschossrohfußbodenhöhe orientiert sich an der Dammhöhe der Westernach 

sowie der Erschließungsplanung. Sie wird, um eine möglichst einheitliche Höhenentwicklung zu 

erzielen, als „NN“-Höhe festgesetzt. Sie wurde 0,80 m über dem HQ extrem festgesetzt. 
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12.5. Verkehrsflächen 

Die Verkehrsflächen wurden festgesetzt, um die Erschließung der Grundstücke im Gebiet sicher-

zustellen. 

12.6. Böschungen/Stützbauwerke 

Um die Erschließungsstraße ordnungsgemäß herstellen zu können, sind Böschungen und Stütz-

bauwerke auf den Grundstücken zu dulden. 

12.7. Leitungsrecht 

Aufgrund der 110-kV-Leitung ist ein Leitungsrecht erforderlich und festgesetzt. 

12.8. Grünflächen 

Zur Einbindung in die freie Landschaft wurden am Ortsrand verbindliche Grünflächen festgesetzt. 

12.9. Maßnahmen für Natur und Landschaft 

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wurden Maßnahmen bzw. 

Flächen für Maßnahmen festgesetzt. 

12.9.1. Entwässerung 

Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt 

oder direkt oder über eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewässer 

eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige öffentlich-rechtliche  

Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 

12.9.2. Maßnahmen Artenschutz  

Wird ggf. im Laufe des Verfahrens ergänzt. 

12.9.3. Zuordnungsfestsetzung 

Für die Einbeziehungssatzung sind Ausgleichsmaßnahmen erforderlich, die außerhalb des Plan-

gebietes umgesetzt werden müssen. Um diese der vorliegenden Planung zuordnen zu können 

wurden diese entsprechend festgesetzt. 

12.10. Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

Um eine Mindesteingrünung für das Plangebiet mit heimischen Gehölzen sicherzustellen,  

wurden Pflanzgebote festgesetzt. 
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12.11. Örtliche Bauvorschriften 

12.11.1. Äußere Gestaltung baulicher Anlagen 

12.11.1.1. Gestaltung 

Um ein Einfügen in das Ort- und Landschaftsbild zu gewährleisten, wurden Festsetzungen zur  

äußeren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen. 

12.11.1.2. Materialien 

Unbeschichtete Metalle, wie z. B. Kupfer, Zink und Blei sind auf Grund der Regenwasserver- 

sickerung und der damit verbundenen Schwermetallanreicherung im Boden/weitergehender  

Behandlungsmaßnahmen bei der dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung weder als Dach- 

noch als Fassadenbekleidung zulässig. 

12.11.1.3. Sonnenkollektoren 

Die aus ökologischen und nachhaltigen Gesichtspunkten gewünschte Nutzung von regenerativen 

Energien in Form von Solaranlagen soll im Einklang mit der umgebenden Bebauung und Dach-

landschaft erfolgen. Deshalb sind diese entsprechend der Neigung der Dachfläche zulässig und 

dürfen nicht über die Außenkanten der jeweiligen Dachfläche hinausragen.   

12.11.2. Äußere Gestaltung unbebauter Flächen 

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur äußeren Gestaltung dienen den städtebau-

lichen und den umweltschützenden Belangen. Um ein Einfügen in das Ort- und Landschaftsbild zu 

gewährleisten, wurden Festsetzungen zur äußeren Gestaltung unbebauter Flächen getroffen. 

12.11.2.1. Bodenbeläge 

Um eine möglichst hohe Versickerung vor Ort zu gewährleisten, sind Stellplatzflächen in wasser-

durchlässiger Weise zu befestigen. Hofflächen sind wasserundurchlässig zu gestalten, um ver-

schmutztes Niederschlagswasser getrennt zu sammeln und über den Mischwasserkanal zur Rei-

nigung in der Kläranlage zu leiten. 

12.11.2.2. Einfriedungen 

Die Verkehrsflächen wurden ohne Schrammborde geplant. Auf Grund dessen ist es notwendig, 

dass Einfriedungen vom Straßenrand zurückgesetzt werden. Zur Gewährleistung der sozialen 

Kontrolle im Baugebiet und zur Förderung des gesellschaftlichen Kontaktes wurden die Höhe und 

die Art der Einfriedungen begrenzt. 

12.11.2.3. Aufschüttungen und Abgrabungen 

Zum Schutz vor Hochwasser sind die Grundstücke 0,20 m über die Dammhöhe der Westernach 

aufzuschütten. Für Böschungen wurde eine Mindestneigung festgesetzt, die den erdstatischen An-

forderungen entspricht. 
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12.11.2.4. Verwendung von Erdaushubmaterialen 

Zum schonenden Umgang mit Boden ist dieser, soweit möglich, wieder auf dem Baugrundstück 

zu verwenden. 

12.11.3. Versorgungsleitungen 

Aus gestalterischen Gründen sind nur unterirdische Verkabelungen der Niederspannungsleitungen 

zulässig. 

12.11.4. Werbeanlagen 

Für Werbeanlagen werden gestalterische Anforderungen sowie die Position definiert aus Rück-

sichtnahme auf das Ortschaftsbild. 

 

12.12. Hinweise und nachrichtliche Übernahmen 

In der Einbeziehungssatzung werden wichtige Hinweise, die das Plangebiet betreffen, gegeben.  

Weiterhin werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften nachrichtlich übernommen. 

 

13. Umweltschutz und Umweltverträglichkeit 

13.1. Prüfungsumfang und Ausgleichspflicht 

Das vereinfachte Verfahren ist freigestellt von Umweltprüfung, Umweltbericht und Umweltüberwa-

chung. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ist erforderlich und wird entsprechend durchgeführt. Durch 

die Planung ergibt sich ein Ökopunktedefizit von 34.912. Der erforderliche Ausgleich wird auf Plan-

externen Flächen erbracht. Wird bis zur Gemeinderatssitzung am 21.07.2026 nachgereicht. 

13.2. Artenschutz 

Der Artenschutz ist unabhängig vom Verfahren immer zu beachten. 

 

Zur vorliegenden Einbeziehungssatzung wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung von 

Sieber Consult GmbH durchgeführt. Die Ergebnisse und die erforderlichen Maßnahmen werden in 

der Einbeziehungssatzung entsprechend berücksichtigt. 

 

Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prüfung: 

 

Im Bereich der Brachfläche besteht ein Potential für das Vorkommen von Reptilien, ansonsten ist 

die Fläche artenschutzrechtlich unproblematisch. Im Juni 2026 werden noch zwei Begehungen 

hinsichtlich möglicher Reptilienvorkommen durchgeführt. Die Ergebnisse sowie der Kurzbericht 

zum Artenschutz werden bis zur Gemeinderatssitzung am 21.07.2026 nachgereicht.  
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14. Immissionsschutz 

14.1. Verkehrsimmission 

Mit der geringfügigen Erweiterung eines Lagerplatzes sowie einer Gewerbefläche im Anschluss an 

das bestehende Gewerbegebiet „Lüsse“ ist von keinen nennenswerten Auswirkungen hinsichtlich 

Verkehrsimmissionen auszugehen. 

14.2. Betriebliche Immissionen 

Angrenzend befindet sich das Gewerbegebiet „Lüsse“. Für die vorliegende Planung werden die 

Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes im Wesentlichen übernommen. Somit wird 

nicht von einer Beeinträchtigung ausgegangen.  

14.3. Geruchsimmissionen 

Angrenzend befindet sich das Gewerbegebiet „Lüsse“. Für die vorliegende Planung werden die 

Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes im Wesentlichen übernommen. Somit wird 

nicht von einer Beeinträchtigung ausgegangen.  

 

 

15. Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung 

Nachteile auf Dritte durch die Planverwirklichung sind nicht zu erwarten. Die betroffenen und an-

grenzenden landwirtschaftlichen Grundstücke sind weiterhin erschlossen und anfahrbar. Das land-

wirtschaftliche Wegenetz bleibt unberührt.  

 

16. Planungsstatistik 

Tabelle 1: Planungsstatistik 

Gebietstypen Fläche Anteil 

Bruttobauland 9.605 m² 100,0 % 

Nettobaulandfläche 5.142 m² 53,5 % 

Öffentliche Verkehrsfläche 1.197 m² 12,5 % 

Öffentliche Grünfläche 3.266 m² 34,0 % 
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