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1.1

1.2

1.3

ANLASS, ENTWICKLUNG UND ZIEL DER PLANUNG;
FLACHENNUTZUNGSPLAN UND UBERORTLICHE PLANUNG

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick Flst.-Nr. 172 (teilweise) der Gemarkung Bockhorn

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Bockhorn beabsichtigt aufgrund der bislang unzureichenden Nahversorgungim
Gemeindegebiet, auf einer derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache unmittelbar angrenzend an
die bebaute Ortslage in Bockhorn, ein Sonstiges Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” festzusetzen.
Im SO soll ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.200 m? Verkaufsfliche zuldssig sein. AuRerdem

sollen im SO freistehende Werbeanlagen zulassig sein.

Diese Planung entspricht dem stadtebaulichen Interesse der Gemeinde. Insbesondere legt die
Gemeinde auch Wert darauf, dass der zulassige Einzelhandel realisiert wird, weil damit die von der

Gemeinde fiir ihre Einwohner angestrebte Versorgung ermdoglicht und gesichert wird.

Entwicklung der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Bockhorn hat in seiner Sitzung vom 14.09.2023 den

Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 39 "Vollsortimenter Bockhorn" gefasst.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren gedandert werden. Die
Flachennutzungsplananderung ist erforderlich, damit der Bebauungsplan dem sog.

~Entwicklungsgebot“ gem. § 8 Abs. 2 BauGB entspricht.

Uberértliche Planungen
1.3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand 01.06.2023) ist die Gemeinde Bockhorn dem

allgemeinen landlichen Raum zugeordnet.

Zu einem zentralen Grundsatz des LEP 2023 gehort, dass flachensparende Siedlungs- und
ErschlieRungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden sollen (vgl. LEP 2023, Ziff. 3.1 (G)). Ein weiterer Grundsatz des LEP 2023 ist die Vermeidung
der Zersiedelung der Landschaft sowie die Vermeidung der Entstehung einer ungegliederten,

insbesondere bandartigen Siedlungsstruktur (vgl. LEP 2023, Ziff. 3.3 (G)). Nach Ziff. 3.3 (Z) ist es ein
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Ziel des LEP 2023, neue Siedlungsflachen moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroRprojekte hat nach LEP 2023, Ziff. 5.3.2.
(Z) an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen; nach der Begriindung des LEP 2023 setzt
eine stadtebaulich integrierte Lage auch eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr voraus. Dabei sind nach LEP 2023, Ziff. 5.3.1 (Z) Betriebe bis 1.200 m?
Verkaufsflache, die ganz bzw. iberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs

dienen, in allen Gemeinden zulassig.

Diesen Grundsatzen und Zielen des LEP 2023 wird vollstandig Rechnung getragen. Das Plangebiet
bindet unmittelbar an die in dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 40 festgesetzte
Wohnbebauung an. Auch eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist vorhanden.
Der Standort ist also stadtebaulich integriert. AuRerdem sollim SO ein Lebensmittelmarkt

(Nahversorger als Vollsortimenter mit maximal 1.200 m?* Verkaufsflache) entstehen.

1.3.2 Regionalplanung
Die Gemeinde Bockhorn liegt in der Region Mlinchen (Region 14).

Durch die Planung wird dem Ziel des Regionalplans, in allen Gemeinden die ortliche
Grundversorgung mit Waren zu gewahrleisten, Rechnung getragen (vgl. BIV 3.2.1 (Z)'). Auferdem
wird den Grundsatzen des Regionalplans, die Warenversorgung der Bevolkerung wohnortnah zur
Verfligung zu stellen sowie eine bedarfsgerechte Warenversorgung der Bevolkerung

sicherzustellen, Rechnung getragen (vgl. BIV 3.1 und 3.2 (G)).
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PLANUNGSGEBIET

Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt am Ortsrand des Hauptortes der Gemeinde Bockhorn und in guter
Erreichbarkeit zum Ortsteil Unterstrogn. Die Gemeinde Bockhorn hat etwa 4.400 Einwohner
(Stand: 01.01.2023). Insgesamt leben im Umfeld des Plangebiets von ca. 1.500 m ca. 80 % der

Einwohner der Gemeinde Bockhorn.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke der Flurnummern 172 (teilweise) der Gemarkung
Bockhorn. Die Verkehrsflachen wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgenommen, weil diese Verkehrsflachen fiir die ErschlieBung des Plangebiets erforderlich sind

und im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben erweitert werden mussen.
Das Plangebiet wird durch folgende Grundstiicke begrenzt:

- 626,172/1,172/2,171,651

M=1:5.000
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1.6

1.7

Baubestand und Nutzung

Die aktuelle und geplante Nutzung wurde unter Punkt 1.1 Anlass, Entwicklung und Ziel der

Planung beschrieben.

Altlasten

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Planungsgebiets sind nicht bekannt.

ErschlieBungssituation

Individualverkehr:

Die Gemeinde Bockhorn liegt ca. 5 km 6stlich der Kreisstadt Erding und kann tber die
Bundesstralte B388 und die Staatsstrafte St2084 mit dem Auto erreicht werden. Zusatzlich
verlaufen die Kreisstrafsen ED15, 20 und 27 durch das Gemeindegebiet.

Der Geh-und Radweg in Richtung Unterstrogn wird ausgebaut, sodass der Lebensmittelmarkt
sowohl aus dem Hauptort als auch aus Unterstrogn zu Fuld bzw. mit dem Fahrrad sicher erreicht

werden kann.

OPNV:

Der Hauptort Bockhorn ist (iber die Linien 561, 562 erreichbar.

Mit dem Bus ist die Gemeinde von der S-Bahnhaltestelle S2 in Erding durch die

Verbindungen der Linien 561, 562, 564, 565 zu erreichen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ist ca. 200 m vom Lebensmittelmarkt entfernt und fulllaufig gut

erreichbar.

DENKMALSCHUTZ - Bau- und Kunstdenkmaler
Im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Bau- oder Kunstdenkmaler.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde

zu beantragen ist.
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3.1

PLANUNGSKONZEPT
Stadtebauliche Ordnung
3.1.1 Artder baulichen Nutzung

Im Sondergebiet SO ist ein Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache von max.
1.200 m? zulassig. Die flichenmiaRige Begrenzung auf eine Verkaufsflache von 1.200 m? entspricht

der Regelung in Ziff. 5.3.1. (Z) LEP 2023.

Aulerdem sollen im SO zwei freistehenden Werbeanlagen zulassig sein. Die Festsetzungen zu

Anzahl, Grofse und Gestaltung der Werbeanlagen nehmen auf das Ortsbild Riicksicht.

An der 6stlichen und siidlichen Fassade sollen Werbeanlagen nicht zulassig sein, um storende
Lichtemissionen zum geplanten Wohngebiet zu vermeiden und den Ortsrand ansprechend zu
gestalten. Zusatzlich sollen diese Fassaden vollflachig mit ,,Parthenocissus quinquefolia“ (Wilder
Wein) begriint werden, um das Nebeneinander von Wohnen und Einzelhandelsmarkt auch optisch

in Einklang zu bringen und den Ortsrand zusatzlich einzugriinen.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicksflache sowie

Abstandsflachen

Das Maft der baulichen Nutzung wird im SO durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal
zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die maximal zulé@ssige Hohe der baulichen Anlagen
festgesetzt. Die im SO festgesetzte GRZ Uiberschreitet die in § 17 Abs. 1 BauNVO geregelten
Orientierungswerte fiir Obergrenzen fiir sonstige Sondergebiete geringfligig. Dies wird

aufgelockert durch die Festsetzung der Begriinung der dstlichen und siidlichen Fassade.

Diese Festsetzungen sollen insgesamt sicherstellen, dass das Grundstiick einerseits sinnvoll
genutzt werden kann; andererseits sollen sie der Wirkung einer zu dichten und massiven Bebauung
am Ortsrand entgegenwirken und daruber hinaus den ressourcenschonenden Umgang mit

Bauland festsetzen.

Im SO wird eine maximale Traufhdhe baulicher Anlagen von 7,0 m Giber OK nérdlich angrenzender
sUnteren HauptstraRe“ festgesetzt. Der Begriff der Traufhohe wird in den Festsetzungen durch
Text definiert; dies entspricht den Vorgaben des § 18 BauNVO. Im Geltungsbereich des

Bebauungsplans sind damit Traufhohen zulassig, die die geplante Nutzung ermoglichen.
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3.1.3 Bauliche Gestaltung

Glas-, Putz- und Holzfassaden sowie begriinte Fassaden sind zulassig. Die Siid- und Ostfassade
(Orientierung zum Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans) sind grof3flachig und min.
zu 85% im Bereich von Putzfassaden mit einem Rankgertuist oder einer Rankhilfe auszufiihren und
dauerhaft mit Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein) zu begriinen.

Die eingehauste Anlieferung ist mit einer Betonfassade zuldssig und min. zu 85% mit einem
Rankgerist oder einer Rankhilfe auszufiihren und dauerhaft mit Parthenocissus quinquefolia
(Wilder Wein) zu begriinen.

Es sind ausschlief3lich Flachdacher zulassig. Das Dach ist als Folien- Bitumen- oder extensives
Griindach auszufiihren. Das Dach mit Ausnahme der Uberdachung der Anlieferung ist mit einer
Anlage zur Erzeugung solarer Strahlungsenergie auszufiihren, um den Zielen des Klimaschutzes
gerecht zu werden. Soweit sie aufgestandert werden, diirfen sie aus gestalterischen Griinden die
Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen - um nicht mehr als 1,5 m tiberragen, mussen jedoch
um das Mafd ihrer die Dachhaut liberragenden Hohe von der jeweiligen Aufienwand zurlicktreten.
Dachaufbauten diirfen aus gestalterischen Griinden eine Hohe von 3,5 m liber Dachhaut nicht
Uberschreiten und miissen 1,0 m von der jeweiligen AuRenwand zurlicktreten.

Das Dach kann zum Schutz der Kunden im westlichen Bereich bis zu 2,00 m auskragen.

Auffullungen und Abgrabungen des nahezu ebenen Gelandes sind bis zur Oberkante der nordlich

angrenzenden ,Unteren HauptstralRe“ zulassig.

3.1.4 Werbeanlagen/Hinweisschilder

Die Moglichkeit zu werben wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.
Damit wird den Bediirfnissen des Betreibers nach einer angemessene Werbung Rechnung getragen
aber auch dafiir gesorgt, dass das Vorhaben ansprechend gestaltet und durch die Werbeanlagen

das Ortsbild und die angrenzende geplante Wohnbebauung nicht beeintrachtigt.

3.1.5 Griinordnungskonzept

Die festgesetzte Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist mit Baumen und Strauchern gemaR den Festsetzungen durch Planzeichen zu bepflanzen. Die
nicht bepflanzten Flachen sind als extensive Wiesenflache anzulegen. Die festgesetzten

Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme der Gebaude folgenden
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Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlieRen. Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und

bis zu ihrer Bestandssicherung entsprechend zu pflegen. Ausfélle sind unverziiglich zu ersetzen

3.1.6 Grundlagen

Der Griinordnungsplan setzt die Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege um (vgl. Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG).
Er beinhaltet Aussagen lber den vorhandenen Zustand von Natur und Landschaft und seine

Bewertung, sowie den angestrebten Zustand und die dafiir erforderlichen MaRnahmen.

3.1.7 Planerische MaBnahmen zur Griinordnung
3.1.7.1 Grundlagen und Entwicklungsziele

Auf die besonderen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Arten- und
Biotopschutz, Boden und Wasserhaushaltsfunktion, Landschaftsbild, naturbezogene Erholung)

wird mit folgenden planerischen MaRnahmen reagiert:

= Eingliederung der baulichen Strukturen in das Orts- und Landschaftsbild (Gestaltung der
Freiflachen sowie Begriinung der Fassaden im Sliden und Osten).
= Durchgriinung der geplanten Stellplatzanlage durch Baumstandorte und Bodendecker

= Verwendung von versiegelungsoffenen Oberflachen

3.1.7.2 StraBenraumbegriinung

Um im Zuge der Freiflachengestaltungsplanung flexibel auf die konkrete Gebaudeplanung
reagieren zu konnen, wird festgesetzt, dass vom festgesetzten Standort jeweils bis zu 5 m
abgewichen werden kann. Hinsichtlich der Baumart und Baumsorte wird festgesetzt, dass eine als
StraRenbaum geeignete Laubbaumart 1. + 2. Wuchsordnung zu verwenden ist. Eine entsprechende
Begrenzung auf Baume, die als StraRenbaum geeignet sind, erfolgt auch im Hinblick auf die
Baumsorte. Die Begriffe der Baumart und der Baumsorte sind botanisch bestimmt. Dies gilt
ebenfalls im Hinblick auf die Festsetzung von Baumen, die als Straflenbaum geeignet sind. Es wird
damit auch die Verwendung von Baumarten und Baumsorten ermoglicht, die gegeniliber dem

Klimawandel tolerant sind.
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3.1.7.3 Ortsrandeingriinung und Durchgriinung des Baugebietes

Zur Abschirmung der geplanten Flache des SO zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung wurde

eine Fassadenbegriinung festgesetzt.

Entlang der nordlichen Planungsgebietsgrenze wurden zur StraRenrandeingriinung drei
Baumstandorte festgesetzt. Die Artenauswahl wird bei Baumen generell auf heimische,
standortgerechte Laubgeholze beschrankt. Am westlichen Rand des Planungsgebietes wurde
entlang der Parkplatze eine Eingriinung mit Strauchern festgesetzt. Am siidlichen Rand des
Planungsgebietes wurde eine teilweise Begriinung der Fassade sowie eine Eingriinung mit
Strauchern festgesetzt, um einen angemessenen Ubergang in die stidlich angrenzende freie
Landschaft zu gewahrleisten. Am Ostlichen Rand des Planungsgebietes wurde eine teilweise

Begriinung der Fassade festgesetzt.

Zur weiteren Durchgriinung des Baugebietes werden weitere textliche Festsetzungen getroffen, die
ein Mindestmal an Durchgriinung des Sondergebietes sicherstellen. Insgesamt miissen im

Geltungsbereich des Bebauungsplans mindestens 6 Baume gepflanzt werden.

3.1.8 Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefligt.

3.1.9 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung/Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Die Abhandlung der Eingriffsregelung erfolgt im Umweltbericht.

Das den Ausgleichsflachen vorgelagerte private Grundstiick wird mit Geh- und Fahrtrechten

zugunsten der Gemeinde und den ,,gefangenen Grundstiicksteilen“ im Osten belastet.

3.1.10 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung - saP

Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im Rahmen einer ,,speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung” geklart, ob die Verbotstatbestande gemal? § 44 Abs. 1 BNatSchG

i.V.m. der EU-Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie erfllt sind.

Entsprechende Angaben zur ,speziellen artenschutzrechtlichen Priifung - saP“ erfolgen im

Umweltbericht. Im Ergebnis dieser Prifung wurde ein Hinweis auf erforderliche Malnahmen bei
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6.1

Baumaflnahmen innerhalb der Vogelbrutzeit in den Bebauungsplan aufgenommen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt besteht im Gemeindegebiet Bedarf. In dem Hauptort
Bockhorn gibt es bislang nur eine Backereifiliale. Die Auswirkungen solcher Betriebe auf zentrale
Versorgungsbereiche der Gemeinde Bockhorn und der benachbarten Gemeinden wurden
sachverstandig untersucht. Die CIMA kommt in ihrer ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit Backshop in Bockhorn“ vom 13.11.2023 im

Wesentlichen zu folgenden Ergebnissen:

Zusammenfassend konnte der Nachweis erbracht werden, dass durch die geplante Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes inkl. Backshop im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen resultieren und das

Vorhaben den Zielen und Vorgaben der Landesplanung entspricht.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die ordnungsgemale Niederschlagswasserbeseitigung im Plangebiet ist sichergestellt.

ERSCHLIESSUNGSKONZEPT
Verkehrskonzept
6.1.1 OPNV

Erlauterungen zu diesem Punkt wurden unter Punkt 1.7 dargestellt.

6.1.2 Motorisierter Individualverkehr

Erlauterungen zu diesem Punkt wurden unter Punkt 1.7 ErschlieSungssituation dargestellt.

6.1.3 FuB-und Radwege

Das Planungsgebiet ist liber die geplante und im Umgriff dargestellte Ful3- und
Radwegeverbindung entlang der unteren Hauptstralie erreichbar. Die neu geplante Verbindung

schlieRt an die vorhandenen Wegfiuihrungen an.
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6.2

6.1.4 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebiets sind Stellplatze in ausreichender Anzahl zuldssig. Die zu errichtende

Mindestanzahl richtet sich grundsatzlich nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde.

6.1.5 Grundstiickszufahrten, Stellplatze, private Verkehrsflachen

Aulder der geplanten Anbindung sollen keine weiteren Grundstiickszufahrten von der unteren

Hauptstralte zum Plangebiet moglich sein, um den Verkehrsfluss nicht zu beeintrachtigen.

Alle Stellplatze sollen grundsatzlich ihren Beitrag zur Niederschlagswasserbeseitigung leisten und
diirfen deshalb nicht iiberdacht und nicht versiegelt werden bzw. sind wasserdurchlassig zu

gestalten.

6.1.6 Verkehrsuntersuchung

Auch die Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens auf den Verkehr werden sachverstandig
untersucht. Der Sachverstandige Gevas Humberg und Partner hat seinen Bericht im Dezember

2023 erstellt. Dieser Bericht liegt den Unterlagen bei.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation sowie die Entsorgung des

Schmutzwassers kann durch den Anschluss bzw. Ausbau der bestehenden Netze gesichert werden.

Zur Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet wird der Grundschutz durch den o6ffentlichen
Wasserversorger sichergestellt (96 m*®/ Stunde (iber zwei Stunden). Eine tiber den Grundschutz

hinausgehende Loschwassermenge ist durch den Antragsteller/Bauwerber sicherzustellen.

SCHALLSCHUTZ

Im Umfeld des Plangebietes besteht schutzbediirftige Wohnbebauung bzw. soll durch den
Bebauungsplan ,Wohnen siidlich der Unteren HauptstralRe“ in einem WA-Gebiet geschaffen
werden. Norddstlich des Plangebietes befindet sich ein Recyclinghof, die Freiwillige Feuerwehr

Bockhorn und der Bauhof.
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Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren ist der Nachweis
zu erbringen, dass durch die geplante Nutzung des Lebensmittelmarktes die einschlagigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der umliegenden schutzbediirftigen Bebauung eingehalten
werden. Es sind die erforderlichen baulichen, technischen und organisatorischen

Schallschutzmalinahmen fiir den Lebensmittelmarkt auszuarbeiten.

Untersuchungsergebnisse:

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel aufgrund des Betriebs des geplanten Lebens-
mittelmarktes mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 40

dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

Wahrend der Tageszeit (06:00 bis 22:00 Uhr) berechnen sich Beurteilungspegel von maximal 44
dB(A). Der Immissionsrichtwert der TA Larm wird im geplanten und bestehenden WA-Gebiet um

mindestens 11 dB(A) unterschritten.

Auf die Ermittlung der Gerdauschvorbelastung kann durch die Unterschreitung des Immissions-

richtwertes der TA Larm flir WA-Gebiete von mehr als 6 dB(A) verzichtet werden.

Die gemaR der TA Larm einzuhaltenden Immissionsrichtwerte flir kurzzeitige Pegelspitzen (Maxi-

malpegelkriterium) kénnen ebenfalls eingehalten werden.

Schallschutzmalinahmen:

Zur Einhaltung der Anforderungen der TA Larm sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes
einzuhalten. Die nachtliche Betriebsruhe einschl. des Ausschlusses der Anlieferung zur Nachtzeit

dient dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung.
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8. PLANUNGSSTATISTISCHE ZAHLEN

Kenndaten der Planung in ca.-Angaben

Gesamtflache Geltungsbereich 6.565 m?
Offentliche StraBenverkehrsflichen (Geh- und Radweg) 710 m?
Griinflachen

offentliche Griinflachen als Strallenbegleitgriin 382m?
Flache fir Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen 1.173 m?
Summe Griinflichen 1.555 m?

Nettobauland 4.300 m?



