Gemeinde Eichenzell, Bauverwaltung

Bebauungsplan Nr. 15, OT Ronshausen ,Nordlicher Kernort*

Entwurf der Begrindung mit Umweltbericht

Planaufsteller:

Gemeinde Eichenzell
Schlossgasse 4

36124 Eichenzell

Tel: 06659 / 979 64

E-Mail: gemeinde@eichenzell.de
URL: https://www.eichenzell.de/

Bearbeitung:

Gemeinde Eichenzell
Schlossgasse 4

36124 Eichenzell

Tel: 06659 / 979 64

E-Mail: gemeinde@eichenzell.de
URL: https://www.eichenzell.de/




Gemeinde

Inhaltsverzeichnis

Teil A - Allgemeine Begriindung

1 Vorbemerkungen 3
2 Geltungsbereich 3-4
3 Grundlagen, Veranlassung, Ziel 4
4 Planverfahren 5
5 Ubergeordnete Planungen 5
5.1 Regionalplan Nordhessen 5
5.2 Flachennutzungsplan 6
5.3 Landschaftsplan 6
5.4 Bebauungsplane 6
9.5 Wasserschutzgebiete 7
5.6 Denkmalschutz 7
6. Stadtebauliche 7
Situation/Bestandsbeschreibung
6.1 Nutzungsstruktur 7
6.2 Gelandeverhaltnisse/Bodensituation 8
6.3 Immissionen und Emissionen 8-9
6.4 Ablagerung Kampfmittel 9
6.5 Verkehrliche ErschlieRung 9
6.5.1 Stralkenverkehr und fullaufige 9
Erschliefung
6.5.2 Bahnanlagen 9
6.6 Infrastruktur 9
6.6.1 Stromversorgung 9
6.6.2 Trinkwasserversorgung 9
6.6.3 Léschwasserversorgung 9
6.6.4 Erdgasversorgung 10
7 Stadtebauliche Planung 10
7.1 Alternativenprifung 10
7.2 Begriindung der wesentlichen 10-13
Festsetzungen des Bebauungsplans




Gemeinde Eichenzell, Bauverwaltung, Entwurfstand Februar 2023

Teil A — Allgemeine Begrundung

1. Vorbemerkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage der aktuellen Fassung des Baugesetzbuches
in der Bekanntmachung der Neufassung vom 03.11.2017, zuletzt geéndert durch Gesetz vom
04.01.2023.

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung beizufligen.
In der Begrindung sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele, Zwecke und wesentliche
Auswirkungen der Planung darzulegen.

Weiterhin ist dem Entwurf der Begrindung ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
beizuflgen.

2. Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Eichenzell hat am 26.01.2023 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 15, OT Ronshausen ,Nordlicher Kernort* gemal § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch)
gefasst.

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Ronshausen, nordlich der Ronshausener Strale (L3307) und
stdlich der Regionalbahnlinie Fulda-Gerstungen.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke Gemarkung Rénshausen,
Flur 5:

o Flst. 14/12, 14/13, 14/16,
Flur 6:

o Flst. 27/2 (Habersackstrale), 3/5, 1, 4119, 4/15, 4/17, 417, 412, 415, 4/13, 511, 416, 5/2, 7/7
(Ellerweg), 713, 7/4, 715, 8/8, 8/7, 8/6, 9/2, 913, 12/1, 12/2, 11/2, 11/3, 28/2 (Am Rhdngarten),
28/1, 28/3, 29, 13, 14/2, 14/3, 15/4, 15/7, 15/10, 15/11, 16/9, 17/14, 16/10, 17/7, 17/15, 32/3,
1912, 20/5, 20/4, 21/1, 2211, 24/1, 2516, 2517, 26/2, 2613, 25/2, 25/3, 26/4

Flur 3:

o Flst. 48/2 (Brunnenstrafie), 32/10, 32/9, 32/3, 32/7, 32/8, 32/9, 32/11, 34/1, 34/2, 35/4, 35/5, 4912,
36/7, 36/8, 36/9, 36/11, 47/1, 46

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von 72.000 m2 Der Geltungsbereich ist aus
nachstehender Abbildung ersichtlich:
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3. Grundlagen, Veranlassung und Planziel

Fur den gesamten Geltungsbereich gibt es bisher keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Der Bereich ist
als Innenbereich zu bewerten, innerhalb dessen sich die Baugenehmigungsverfahren nach § 34 BauGB
richten. Eine stadtebaulich vertretbare und planungsrechtlich verbindliche Steuerung kann im reguléaren
Baugenehmigungsverfahren nicht sichergestellt werden. Eine Steuerung der baulichen Entwicklung ist
formal nicht moglich. Die hier getroffenen Entscheidungen sind immer Einzelfallentscheidungen fur
Bauvorhaben innerhalb bestehender Strukturen und kdnnen die stadtebaulich geordnete Entwicklung
nicht sichern.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 15 beabsichtigt die Gemeinde Eichenzell diese ungeordnete stadtebauliche
Situation in diesem Teil des Ortes Ronshausen zu beseitigen und die bauliche Entwicklung in diesem
Bereich neu zu ordnen. Das Plangebiet weist im Uberwiegende Teil eine geringe Bebauungsdichte mit
einem Anteil an unbebauten Grundstlicken und zum Teil grolen Garten auf. In diesem Bereich soll eine
moderate Nachverdichtung ermdglicht werden.

Neben der Wohnnutzung ist ein weiteres Ziel der Planung, die Ansiedlung von Nutzungen auf einzelnen
Grundstlicken zu ermdglichen, die den bestehenden Charakter des Gebietes nicht beeintrachtigen, aber
ein Nebeneinander von Wohnen und nicht stérendem, kleinteiligen Gewerbe erméglichen. Eine
dauerhafte Beeintrachtigung soll vermieden werden. Nicht zuletzt ist es stadtebauliches Ziel, die
Ansiedlung von Nutzungen zu verhindern, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen, Uberwiegenden Wohnbebauung sowie unter Beachtung der
kinftigen Gebietsentwicklung wird das Plangebiet als Mischgebiet festgesetzt und somit die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung der nach § 6 BauNVO allgemein zuladssigen
Nutzungen ermdglicht.
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4. Planverfahren

Das Bauleitplanverfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt. Die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 14.08.2023 bis 15.09.2023. Die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom ... gemal § 4 Abs.1
BauGB beteiligt.

Die offentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom ... bis einschlieRlich ... Dies entspricht einer
Auslegungsfrist von 30 Tagen.

5. Ubergeordnete Planungen
9.1 Regionalplan Nordhessen 2009

Der Planungsraum Fulda wird im Regionalplan Nordhessen 2009 (RPN 2009) dem landlichen
Strukturraum zugeordnet. Das Oberzentrum dieser Region ist die Stadt Fulda, der gemeindliche Kernort
Eichenzell ist als Grundzentrum ausgewiesen.

Nach der Zielfestlegung der Ziffer 2.2 ,Strukturraume® — Ziel 2, bildet das Oberzentrum Fulda mit den
benachbarten Grundzentren Petersberg, Kiinzell, Eichenzell im landlichen Raum den oberzentralen
Siedlungsbereich Fulda zur Starkung und Entwicklung der oberzentralen Funktionen. Er hat u.a. die
Aufgabe, Standorte fir die allgemeine Siedlungs- und Gewerbeentwicklung des Oberzentrums zu
sichern.

Innerhalb der Gemeinde Eichenzell umfasst dieser Bereich die Ortsteile Eichenzell, Kerzell, Léschenrod,
Rdnshausen, Rothemann und Welkers. Der Ortsteil Ronshausen liegt am Rand des Oberzentrums. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand® ausgewiesen.
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5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eichenzell ist der Geltungsbereich des
Plangebiets als ,gemischte Bauflache® nach § 1 Abs, 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Der Bebauungsplan wird daher gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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5.3 Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans der Gemeinde Eichenzell ist das Plangebiet als Siedlung
ausgewiesen.

5.4 Bebauungsplane

Im Plangebiet gibt es bisher keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Im westlichen Bereich grenzt der
Bebauungsplan Nr. 14 ,Am alten Sagewerk an“. Dieser sieht ebenfalls ein Mischgebiet vor. Nérdlich der
Regionalplan-Trasse grenzen mehrere Bebauungspléane an. Diese weisen eine reine Wohnbebauung
aus.
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9.5 Wasserschutzgebiete
Naturschutzgebiete nach Naturschutzrecht werden durch die Planung nicht berthrt.

Es liegen keine Wasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiete im Plangebiet.

5.6 Denkmalschutz

Im Planbereich bzw. im naheren Umfeld gibt es mehrere Kulturdenkmaéler nach § 2 Abs. 1 Hess.
Denkmalschutzgesetz. MaRnahmen bedtrfen der Genehmigung durch die Denkmalschutzbehérde. Der
Umgebungsschutz nach § 18 Abs. 2 Hess. Denkmalschutzgesetz muss gewahrt werden.

Hinweis:

Der Geltungsbereich liegt in der unmittelbaren Umgebung eines Kulturdenkmals nach § 2 Abs. 1
HDSchutzG. MalRnahmen bedlrfen der Genehmigung durch die Denkmalschutzbehérde
(Umgebungsschutz nach § 18 Abs. 2 HDSchG).

e Ronshausener Stralke 27, Gemarkung Ronshausen, Flur 6, Flurstiick 16/5
e Ronshausener Strale 21, Gemarkung Ronshausen, Flur 6, Flurstlick 11/1
Im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gibt es weitere ausgewiesene Denkmaler.
e Ronshausener Stralke 4, Gemarkung Rénshausen, Flur 5, Flst. 17/1
e Ronshausener Strale 22, Gemarkung Ronshausen, Flur 7, Flst. 10/7
e Rosnhausener Strale 57, Gemarkung Ronshausen, Flur 2, Flst. 36/9
e Habersackstrale 7, Gemarkung Rénshausen, Flur 5, Flst. 13/4
e Rohingstralle 26, Gemarkung Ronshausen, Flur 10, Flst. 4/12
¢ Rohingstrale 28, Gemarkung Ronshausen, Flur 10, Flst. 4/8

6. Stadtebauliche Situation und Bestandsbeschreibung

6.1 Nutzungsstruktur

Das Nutzungsumfeld wird durch die Regionalplan-Linie mit Bahnanschluss sowie die vielbefahrene
Landstralie gepragt. Im Bebauungsplangebiet liegen zudem eine Feuerwehr, eine Kindertagesstatte und
eine Kirche. Die bisherige Nutzung wird vorwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Im Plangebiet gibt
es mehrere groRe Baullicken. Kleinere Nicht-storende Gewerbebetriebe finden sich im Planungsgebiet
sowie der naheren Umgebung.

Im nordwestlichen Bereich ist durch die Erweiterung des Gewerbegebiets eine gewerbliche Vorpragung
gegeben.
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6.2 Gelandeverhaltnisse und Boden

Der Geltungsbereich liegt an der tiefsten Stelle auf 309 m.i.NN. Der Hochpunkt liegt bei 322 m.U.NN.
Die Gelandetopographie ist bewegt, aber im Ganzen flach. Die héchste Neigung liegt im nordwestlichen
Bereich.
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6.3 Immissionen und Emissionen

Verkehrliche Vorbelastungen bestehen insbesondere durch die Ronshausener Strale (L 3307). Gemalk
der Verkehrsmengenkarte fir Hessen (Hessen Mobil, 2021) weist die WaltgerstraRe folgende
Verkehrsmengen auf:

e 6.600 DTV Gesamtverkehr (Kfz)
e 520 DTV Schwerverkehr (Kfz)
Dieser Verkehr hat zum Teil erhebliche Larmbelastungen, insbesondere auch Nachts zur Folge.

Weitere Vorbelastungen gehen von der Regionalbahnlinie Fulda-Gerstungen, der Kirche, der Feuerwehr,
der Kita und dem Dorfgemeinschaftshaus aus. Zudem befindet sich im Nordwesten der Randbereich des
Industrie- und Gewerbegebiets Rhon.

Die Ausweisung als Mischgebiet ergibt sich aus dem Ruheschutz-Anspruch. Innerhalb des Plangebiets
ist Wohnbebauung vorhanden. Diese wirde durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
deutlich verdichtet. Der Ruheschutz-Anspruch fiir ein allgemeines Wohngebiet kann in diesem Bereich
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der Ortslage aufgrund der Umgebungssituation (Bahntrasse, LandstralRe, Gewerbegebiet, potentiell
temporar larmintensive Nutzungen im Plangebiet) nicht gewahrleistet werden.

Aus den genannten Grlinden erfolgt eine Ausweisung als Mischgebiet. Der Bebauungsplan gilt damit als
aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt. Dieser sieht an dieser Stelle eine Mischgebietsflache
Vor.

6.4 Ablagerungen und Kampfmittel

Nach Auswertung des Flachennutzungsplans und des Landschaftsplans sind innerhalb des Plangebietes
keine Ablagerungen oder Altlastenverdachtsfalle bekannt.

6.5 Verkehrliche Erschlielung
6.5.1 StraRenverkehr und fullaufige ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Ronshausener Stralie (L 3307) sowie von den dort abgehenden Querstralien
(Habersackstralle, Ellerweg, Am Rhdngarten, BrunnenstraRe) in ausreichendem Mafe verkehrlich
erschlossen. Zusatzliche ErschlieBungen sind nicht vorgesehen. Bestehende Parkstreifen und
Parkflachen sollen grundsatzlich erhalten bleiben. Der Bahnhof ist derzeit bereits fuBlaufig erreichbar.
Eine Veranderung der Bahnhofssituation ist nicht geplant. Der Radweg nérdlich der Regionalbahnlinie
Fulda-Gerstungen soll baurechtlich gesichert werden. Er dient gleichzeitig als fuRlaufige Verbindung nach
Latter.

6.5.2 Bahnanlagen

Der Geltungsbereich grenzt stdlich an Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG an. Dementsprechend sind
hier entsprechende Abstandsflachen gemaR Landesbauordnung einzuhalten. Die entsprechenden
Abstandsflachen sind bei der Festlegung der Baugrenzen berticksichtigt worden.

6.6 Infrastruktur
6.6.1  Stromversorgung

Die bestehende Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs wird derzeit Gber das vorhandene 1-kV-
Ortsnetz der OsthessenNetz GmbH aus den vorhandenen Trafo-Stationen ,Rénshausener Stralle 28°
und ,Ronshausen-Rohingstralle® mit elektrischer Energie versorgt.

Auch die Versorgung der im Geltungsbereich vorhandenen Baulilicken mit elektrischer Energie kann
grundsatzlich Uber das vorhandene bzw. entsprechend zu verstarkende 1-kV-Ortsnetz aus den
vorgenannten Trafostationen erfolgen.

6.6.2 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung der im Geltungsbereich vorhandenen Bebauung kann derzeit Uber das
vorhandene und von der OsthessenNetz GmbH betriebene Trinkwasserversorgungsnetz der
RhonEnergie Fulda GmbH sichergestellt werden.

Fur die Trinkwasserversorgung der noch unbebauten Grundstiicke ist gegebenenfalls eine Erweiterung
des Trinkwasserversorgungsnetzes notwendig.

6.6.3 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung zur Abdeckung des Brandschutzes ist mit 96 m*h Uber die Dauer von 2
Stunden bei einem FlieRdruck von 2,5 bar sichergestellt, wobei entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W
405 alle Léschwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m um das Brandobjekt heranzuziehen sind.



Gemeinde Eichenzell, Bauverwaltung, Entwurfstand Februar 2023

6.6.4 Erdgasversorgung

In der Ronshausener StraBe und der Habersackstrafle befinden sich von der OsthessenNetz GmbH
betriebene Erdgaversorgungsleitungen der RhénEnergie Osthessen GmbH, (iber die ein Teil der im
Geltungsbereich vorhandenen Bebauung mit Erdgas versorgt wird. Aus wirtschaftlichen Erwagungen des
Netzbetreibers ist kein weiterer Ausbau des Erdgasnetzes geplant.

7. Stadtebauliche Planung
7.1 Alternativenprifung

Das Plangebiet weist eine durchschnittliche bis geringe Bebauungsdichte mit einem hohen Anteil von
unbebauten Grundstlicken, Rasenflachen und sonstigen gartnerischen Nutzungen auf. Mit dem
Bebauungsplan soll eine Nachverdichtung ermaoglicht werden und somit der Innenverdichtung Vorrang
vor der AuBenentwicklung eingeraumt werden. Der Bebauungsplan dient somit gemal § 1 Abs. 5 BauGB
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem schonenden Umgang mit Grund und Boden
nach § 1 a Abs. 2 BauGB, da mit der Bebauungsverdichtung der Siedlungsdruck auf neue Baugebiete an
den Ortsrandern zumindest reduziert werden kann. Auf eine vertiefende Alternativenprifung wurde daher
verzichtet.

7.2 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung Begriindung

MI - Mischgebiet Das Gebiet wird aufgrund der Vorbelastungen
sowie der beabsichtigten zukUnftigen Entwicklung
als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.
GemaR § 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete
dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die nicht wesentlich storend
sind.

Auf Grundlage des § 6 BauNVO sind im Baugebiet
allgemein zulassig:

o Wohngebaude

o (Geschéfts- und Blrogebaude
e Einzelhandelsbetriebe

e Sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir
kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

e Schank- und Speisewirtschaften
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Auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Nutzungen unzulassig:

o Betriebe des Beherbergungswesens
e Tankstellen

e (Gartenbaubetriebe

e Vergnugungsstatten

Die 0.g. Nutzungen werden ausgeschlossen. Dies
erfolgt aufgrund der durch diese Anlagen ggf. zu
erwartenden stadtebaulichen Beeintrachtigungen
(Verkehr, Larm). Fir Ansiedlungen dieser Art
finden sich Alternativen in den Gewerbegebieten
der Gemeinde Eichenzell bzw. dem Kernort
Eichenzell.

MaR der baulichen Nutzung Bei der Festsetzung des Males der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan sind stets die
Grundflachenzahl  oder die  GroRe  der
Grundflache der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die HOhe baulicher
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne Ilhre
Festsetzungen offentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden konnen (§ 16 Abs. 3 BauNVO).

Zum MalR der baulichen Nutzung werden die
Grundflachenzahl, die  Geschossflachenzahl
sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur
Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb
des Plangebiets.

GRZ=0,4 Die GRZ gibt an, wie viel m?* Grundflache je m?
Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Das Mal} der baulichen
Nutzung ergibst sich aus der Verbindung der
GroRke der  Grundstiicksflache  mit  der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ). Ist die in
der Planzeichnung ausgewiesene Flache geringer
als die festgesetzte GRZ, so ist die Planzeichnung
mafgeblich.

Es wird angestrebt, zukunftig eine Durchmischung
von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe zu
etablieren. Die bauliche Struktur des Gebietes soll
dabei erhalten bleiben. Kleinansiedlungen im
nicht storenden gewerblichen Bereich sollen




Gemeinde Eichenzell, Bauverwaltung, Entwurfstand Februar 2023

dabei mdglich sein, sich aber der bestehenden
baulichen Struktur unterordnen. Eine gute
Durchmischung  wird angestrebt, um die
Vereinbarkeit von Wohnen und Arbeiten mdglich
zu machen.

Die Uberschreitung der Grundfldchenzahl im
Sinne § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO istim gesamten
Gemeindegebiet zulassig.

GFZ=0,7 Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m?
Geschossflache je m? Grundstlcksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die
Festsetzung der Geschossigkeit und der
Gebaudehohe erfolgt einheitlich mit  zwei
Vollgeschossen. Die Gebaudehohen werden je
nach Dachart separat festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse = lI

Hohe baulicher Anlagen Die maximal zulassige Firsthohe betragt 11 m. Ein
Hubrettungsfahrzeug kann den  beplanten
Innenbereich innerhalb der Hilfsfrist der Stufe 1
nach Anlage zur FwOV nicht erreichen. Fr
Geschosse mit Aufenthaltsraumen konnen mit
Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbare
Stellen als zweiter Rettungsweg nur bis zu einer
Briistungshohe von 8,00 m beriicksichtigt werden.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Bauweise Es wird grundsatzlich eine ,offene* Bauweise
festgesetzt. Im WA-Gebiet wird die offene
Bauweise durch die Zul&ssigkeit von Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt.

Baugrenzen Die Flachen von Hauptbaukdrpern werden durch
die Darstellung von Baugrenzen bestimmt.

Stellplatze ~ sowie Nebenanlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des
Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen, kdnnen auch auRerhalb der
Baugrenzen zugelassen werden.
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Flachen flr den Allgemeinbedarf (§4 PlanZV)

Im Plangebiet wird eine Flache fir den
Allgemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen:

e Kirche
o Dorfgemeinschaftshaus mit Feuerwehr
e Kindergarten

Festgesetzt. Die Ausweisung erfolgt zur
baurechtlichen Sicherung des dortigen Bestandes
und der vorherrschenden Nutzung.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, Bahntrassen

Die Ausweisung erfolgt auf Grundlage der
bestehenden Verkehrsflachen und der sonstigen
bestehenden  Wirtschaftswege.  Zusétzliche
Verkehrsflachen werden fiir die ErschlieBung des
Plangebietes nicht erforderlich.




