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BEGRUNDUNG
1 Anlass und Ziel der Planung

Das Thema Innenentwicklung hat in den letzten Jahren nicht zuletzt vor dem Hintergrund des
wachsenden Flachenverbrauchs, des demographischen Wandels, der Energiewende und des
Klimawandels stark an Bedeutung zugenommen. Die Gemeinde llvesheim hat sich deshalb das
stadtebauliche Ziel gesetzt, die Innenentwicklung durch verschiedene MalRnahmen im Gemein-
degebiet voranzutreiben. ,Hierbei sollen auch bestehende Bebauungsplane gepruft und ggf.
durch Anderung oder Aufhebung zusétzliche Potentiale im Innenbereich ausgeschopft werden*'.
Anlass fiir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans sind Anpassungsbedarfe in zwei Teil-
bereichen des bestehenden Bebauungsplans ,Mahrgrund II, der seit 2005 rechtskraftig ist. In
einem Teilgebiet sollen durch die Bebauungsplananderung die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr einen Innenentwicklungsmaflnahme flr zusatzlichen Wohnraum geschaffen werden.

Im Teilbereich 1 wird die bislang als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Stralde kinftig als
Privatweg ausgewiesen. Die tatsachliche Nutzung und Eigentumssituation machen eine pla-
nungsrechtliche Klarstellung erforderlich. Zur Sicherung der Erschliefung wird ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt. Im Teilbereich 2 besteht im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan zwar die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets, jedoch wurde flr diesen Bereich
kein Baufenster ausgewiesen. Dadurch ist eine bauliche Nutzung derzeit planungsrechtlich nicht
moglich. Vor dem Hintergrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum und der Zielsetzung
der Innenentwicklung besteht hier ein Anpassungsbedarf.

Ubergeordnetes Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in beiden Teilbereichen zu schaffen.

2 Wahl des Verfahrens

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder ande-
ren Mal3nahmen der Innenentwicklung dienen, kdnnen gemaf § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt oder gedndert werden. Ziel dieser gesetzlichen Regelung ist es, innerortli-
che Entwicklungspotenziale zu nutzen und die stadtebauliche Entwicklung innerhalb bestehender
Siedlungsstrukturen zu erleichtern.

Das beschleunigte Verfahren entspricht im Wesentlichen dem vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB, sieht jedoch zuséatzliche Erleichterungen vor. So entféllt beispielsweise die Pflicht zur
frihzeitigen Beteiligung der Trager Offentlicher Belange. Zudem wird im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die Durchflihrung einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4
BauGB), eines Umweltberichts (§ 2a BauGB), auf die Angabe verfugbarer umweltbezogener In-
formationen (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie auf die zusammenfassende Erklarung (§ 6 Abs. 5
Satz 3, § 10 Abs. 4 BauGB) verzichtet.

Auch Monitoringmaflinahmen nach § 4c BauGB sind nicht erforderlich. Die Umweltbelange blei-
ben im Rahmen der Abwagung jedoch weiterhin zu bericksichtigen; es entfallen lediglich die
formalen Anforderungen der Umweltprifung. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung ist

1 Abschlusskommuniqué zur Klausurtagung des Gemeinderats am 02.07.2022.
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zudem ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft grundsatzlich nicht erforderlich, soweit
die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreitet (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Plananderung befindet sich innerhalb des Be-
bauungsplans Mahrgrund Il und weist eine Gré3e von rund 794 m? auf. Da samtliche Flachen im
Innenbereich liegen, der Schwellenwert eingehalten wird und die Umweltauswirkungen als gering
eingestuft werden, liegen die Voraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB vor.

Die Planung ist somit eine MaRnahme der Innenentwicklung, die der qualitativen Weiterentwick-
lung und stadtebaulichen Ordnung bestehender Baugebiete dient und daher im beschleunigten

Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt werden kann.

3 Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde llvesheim und umfasst 794 m? (vgl. Abbildung 1).

Teilbereich 1 (Flst. 2896/6, 247 m?) wird wie folgt begrenzt:

Im Suden und Norden durch Wohnbebauung

Im Osten durch Griin- und Gartenflachen

Teilbereich 2 (Flst. 2884 (tw.), 4332 (tw.), 547 m?) wird wie folgt begrenzt:

- Im Sdden durch Wohnbebauung

Im Osten durch eine 6ffentliche Grinflache und Parkplatze

22

Im Westen durch die StralRe ,Im Mahrgrund®, gefolgt von Wohnbauflachen

Im Westen durch Wohnbebauung und den dazu gehérigen Gartenflachen

Im Norden durch die StralRe ,Im Mahrgrund®, gefolgt von Wohnbebauung.
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Abbildung 1: Lage des Geltungsbereiches im Siedlungsgefiige?
(Geltungsbereich rot markiert)

2 Eigene Darstellung nach Daten- und Kartendienst der LUBW (Stand Feb. 2026).
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4 Rahmenbedingungen
41 Gesetzesgrundlagen
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen beriick-

sichtigt worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. | S. 348).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Gemeindeordnung fiir das Land Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 18.11.2025 (GBI.
2025 Nr. 124).

4.2 Planungsgrundlagen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (ERP), 1. Anderung

Der Verband Region Rhein-Neckar hat den seit 2014 rechtskraftigen Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar (ERP) mit Blick auf eine zukunftsfahige Weiterentwicklung der Region und dem
Ziel, auch mittel- bis langfristig Perspektiven fur die Wohn- und Gewerbeflachenentwicklung, d. h.
fur die nachsten 10-15 Jahren und dariber hinaus aufzuzeigen und veranderten wirtschaftlichen
und demographischen Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen, Uberarbeitet. Mit der &ffentli-
chen Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung (Staatsanzeiger fur Baden-Wurttemberg,
Staatsanzeiger fur Rheinland-Pfalz) wurde die 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar — Kapitel 1.4 Wohnbauflachen und Kapitel 1.5 Gewerbliche Bauflachen (im Fol-
genden: 1. Anderung des ERP Rhein-Neckar) am 04.08.2025 rechtskraftig.

In der Raumnutzungskarte der 1. Anderung des ERP Rhein-Neckar ist die Flache des Plange-
biets als ,Siedlungsflache Wohnen (N)“ dargestellt, sodass keine Ziele der Raumordnung tangiert
werden.
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Legende Siedlungsstruktur (Auswahl)

@  Siedlungsbereich Gewerbe, Gemeinde
oder Gemeindeteil (Z)

nachrichtlich

- Siedlungsflache Wohnen (N)

Abbildung 2: Auszug Raumnutzungskarte 1. Anderung des ERP Rhein-Neckar3
(Geltungsbereich gelb markiert)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) (Gesamtfortschreibung 2020) des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Entsprechend entwickelt sich die Bebauungsplananderung aus dem Flachennutzungsplan.

Legende (Auswahl)

Wohnbauflache
Gemeindebedarfsflachen
n Soziales und Gesundheit
@ Entwicklungsflache
Zeitstufe |
Zeitstufe Il
- Granflache

Abbildung 3: Planausschnitt Flachennutzungsplan*
(Geltungsbereich gelb markiert)

3 Quelle: Verband Region Rhein-Neckar (Hrsg.) (2025).
4 Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim (Hrsg.) (2020).
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4.3 Geltendes Planungsrecht

Bebauungsplan Mahrgrund Il

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung liegt innerhalb des Bebauungs-
plans ,Mahrgrund II* (Ursprungsbebauungsplan), der im Jahr 2005 in Kraft getreten ist.

Im Teilbereich 1 ist die Flache im Ursprungsbebauungsplan Gberwiegend als 6ffentliche Stralen-
verkehrsflache festgesetzt. Im dstlichen Anschlussbereich ist eine 6ffentliche Grunflache ausge-
wiesen.

Im Teilbereich 2 sind die nérdlichen und 6stlichen Flachen ebenfalls als 6ffentliche Grinflachen
festgesetzt. Der Ubrige Bereich ist als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO ausgewie-
sen. Fur das angrenzende WA2 gelten folgende Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung:
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8, maximal zwei
Wohneinheiten je Wohngebaude sowie eine maximal zulassige Traufhdhe von 6,70 m. Zulassig
sind Einzel- und Doppelhduser. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) wurden fir
diesen Bereich im Ursprungsbebauungsplan jedoch nicht festgesetzt. Mangels ausgewiesener
Baufenster ist eine bauliche Nutzung derzeit planungsrechtlich nicht mdglich.

Im Jahr 2013 erfolgte eine 1. Anderung des Bebauungsplans auf einer Flache ca. 0,65 ha, um
den Neubau eines Kinderhauses sowie zwei Gebauden mit altersgerechten, barrierefreien Woh-
nungen an der Goethestrale zu ermdglichen. Das Gebiet wurde Uberwiegend als WA?7 festge-
setzt (vgl. Abbildung 4).

2
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Z 3

c

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Ursprungsbebauungsplan Mahrgrund 113
(Geltungsbereich 2. Anderung rot, Geltungsbereich 1. Anderung weil markiert)

5 Bestandssituation

Der Teilbereich 1 umfasst eine im rechtskraftigen Bebauungsplan als éffentliche Stralienver-
kehrsflache festgesetzte Stichstral’e. Diese zweigt von der bestehenden Erschlieungsstralle
(Strale ,Im Mahrgrund®) mit angrenzender Wohnbebauung ab und verlauft zwischen zwei

5 Quelle: Gemeinde llivesheim (2005).
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Wohngebauden in Richtung einer groReren, rickwartig gelegenen Grinflache (vgl. Abbildung 5).

Die Stichstralle wurde im Ursprungsbebauungsplan als mégliche Erschlielungsoption fur eine
potenzielle bauliche Entwicklung der innenliegenden Flache vorgesehen. Eine entsprechende
bauliche Entwicklung ist jedoch derzeit nicht absehbar.

Die angrenzenden Flachen werden Uberwiegend als Grinflachen genutzt. Eine weitergehende
(6ffentliche) ErschlieBungsfunktion Uber die Nutzung durch die Anlieger hinaus besteht nicht.

Abbildung 5: Teilbereich 18
(Geltungsbereich rot markiert)

Der Teilbereich 2 befindet sich innerhalb des bestehenden allgemeinen Wohngebiets. Eine bau-
liche Entwicklung ist bislang nicht erfolgt, da im Ursprungsbebauungsplan fur die Teilflache keine
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt wurde und der nérdliche Grinstreifen eine Erschlie-
Rung des Grundstlickes verhindert. Die Flache wird derzeit Gberwiegend als private Gartenflache
genutzt. Innerhalb des Grundstiicks bestehen verschiedene Baum- und Strauchpflanzungen so-
wie eine Gartenhutte (vgl. Abbildung 6 und Abbildung 7).

Die dstlich angrenzende 6ffentliche Grunflache entlang der Stra3e Im Mahrgrund wird als Rasen-
flache bzw. Grinstreifen genutzt und weist vereinzelt Gehdlzbestand auf. Am Rand des Grin-
streifens befindet sich ein Parkplatz (sechs Senkrechtstellplatze), ein Trafohduschen und eine
Bushaltestelle. Der ndrdlich des Flurstiicks 2884 verlaufende schmale Grunstreifen ist bepflanzt
und mit einer Sitzbank ausgestattet.

8 Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW (Stand Feb. 2026), bearbeitet.
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Abbildung 6: Teilbereich 27
(Geltungsbereich rot markiert)

Abbildung 7: Benachbarte o6ffentliche Griinflache (li., Blick nach Norden), private Gartenflache (re., Blick
nach Siiden)?

7 Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW (Stand Feb. 2026), bearbeitet.
8 Fotodokumentation MVV Regioplan (Stand Feb. 2026).
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6 Planungsinhalte des Bebauungsplans

6.1 Geplante Flachennutzung

Abbildung 8: Bebauungsplan Mahrgrund Il 2. Anderung, Entwurf (Stand Februar 2026)

Die in der Planzeichnung des Entwurfs mit weil3er Schraffur gekennzeichneten Bereiche (vgl.
Abbildung 8) bleiben im Zuge der vorliegenden Bebauungsplananderung unverandert und ent-
sprechen den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans ,Mahrgrund II“ bzw. ,Mahrgrund I,
1. Anderung®.

Die Bebauungsplananderung sieht vor, die in Teilbereich 1 bislang als 6ffentliche Stralenver-
kehrs- und Grinflache festgesetzte Flache kinftig als Privatweg festzusetzen. Die Erreichbarkeit
der angrenzenden Grundstlcke soll durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger gesi-
chert werden.

In Teilbereich 2 wird eine Uberbaubare Grundstlcksflache (Baufenster) festgesetzt, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Nutzung und Nachverdichtung mit einem
Einzel- oder Zweifamilienhaus zu schaffen. Es gelten weiterhin die Festsetzungen eines Allge-
meinen Wohngebietes (WA) analog zum WA 2 des Ursprungsbebauungsplans. Daruber hinaus
wird entlang der dstlichen Grenze des Wohngebiets ein ca. 3 m breiter Streifen des Grundstiicks
der bislang festgesetzten 6ffentlichen Grinflache in eine private Grinflache umgewandelt.

6.2 Verkehr- und Entsorgung

In das bestehende Stralden- und Wegenetz wird nicht eingegriffen. Die auldere ErschlieBung des
Plangebiets ist weiterhin gesichert. In den angrenzen 6ffentlichen StralRen liegen alle relevanten
Ver- und Entsorgungsleitungen.
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6.3 Eigentumsverhiltnisse

Das sich urspringlich im Eigentum der Gemeinde befindliche Flurstiick Nr. 2896/6 (Teilbereich
1) wurde im Rahmen eines Grundstlickstauschs an einen privaten Eigentiimer Ubertragen. Die
Eintragung im Grundbuch ist noch nicht erfolgt.

Voraussetzung fur die bauliche Entwicklung in Teilbereich 2 ist der Kauf eines Teilstlicks von
Flurstiick 4332 von der Gemeinde. Hierfir wird ein Kaufvertrag sowie ein stadtebaulicher Vertrag
zwischen der Gemeinde und einem Privateigentimer abgeschlossen.

6.4 Begriindung der schriftlichen Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Im Folgenden werden die wesentlichen, gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan ,Mahrgrund
Il geanderten bzw. erganzten Festsetzungen erlautert. Die vom Ursprungsbebauungsplan fir
den Anderungsbebauungsplan ibernommenen Regelungen werden entsprechend angegeben:

A.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
A.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet WA 2 (siehe Nutzungsschablone)
festgesetzt.

Ausgeschlossen werden alle gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Ein-
richtungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len.

Fir den Teilbereich 2 wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Festsetzung orien-
tiert sich inhaltlich am WA2 des Ursprungsbebauungsplans ,Mahrgrund I1*, der damit die westlich
und ndrdlich angrenzenden Wohnbauflachen regelt. Dadurch wird die stadtebauliche Einheitlich-
keit gewahrt und die vorhandene Bebauungsstruktur fir das Einzelgrundstick sinnvoll fortgefuhrt.

A.2 MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis 21 BauNVO)
A.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Im Gebiet WA 2 betrdgt die GRZ fiir bauliche Anlagen 0,4.

A2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Im Gebiet WA 2 betrdgt die GFZ fiir bauliche Anlagen 0,8.

A.2.3 Hobhe der baulichen Anlagen

Im Gebiet WA 2 qilt die Traufhéhe baulicher Anlage von 6,70 m als Héchstmal.

Der Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen ist die StralBenachse in der Mitte der zuge-
ordneten Geb&dudefassade. An den Eckgrundstiicken der StichstralBen gilt jeweils der am
Ende der Stichstral3e angegebene Héhenpunkt. Bei den Uibrigen Eckgrundstiicken ist der
héher liegende Bezugspunkt mal3geblich.

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung entsprechen inhaltlich den Regelungen des
Ursprungsbebauungsplans ,Mahrgrund I1. Anderungen beschrénken sich nur auf redaktionelle
Anpassungen der Formulierungen, ohne dass inhaltliche Abweichungen vorgenommen wurden.
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A.3 Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
A.3.1 Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die (iberbaubaren Grundstlicksflichen sind durch Baugrenzen gemal3 Planzeichnung
festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen gemaf
§ 23 BauNVO festgesetzt. Durch die Festsetzung wird die Lage der baulichen Anlagen eindeutig
geregelt und eine stadtebaulich geordnete Bebauung im Plangebiet sichergestellt. Der Verlauf
der Baugrenze orientiert sich an der benachbarten Festlegung des Ursprungsbebauungsplans
und fuhrt diese fort.

A.4 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplédtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

A.4.1 Garagen (gem. § 12 BauNVQO) und Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) sind au-
Berhalb der tiberbaubaren Fldchen unzulédssig. Nicht liberdachte Stellpldtze und Neben-
anlagen fiir die Versorgung, Abwasserbeseitigung und fernmeldetechnische Anlagen sind
aulBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

A.4.2 Beleuchtungseinrichtungen und Verteilerkdsten sowie Rlickenstiitzen bzw. Rand-
einfassungen sind zwischen Strallenverkehrsfliche und Baugrenze zuldssig und auf den
privaten Grundstiicken zu dulden (§ 14 Abs. 2 BauNVO).

Die Regelungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen sowie der Neben-
anlagen, die der Versorgung dienen, wurden aus dem Ursprungsbebauungsplan Gbernommen.

A.5 Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind maximal zwei Wohneinheiten je Ge-
béude zuléssig.

Die Festsetzung entspricht inhaltlich den Regelungen des Ursprungbebauungsplans. Anderun-
gen beschranken sich nur auf redaktionelle Anpassungen der Formulierung, ohne dass inhaltliche
Abweichungen vorgenommen wurden.

A.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit ,Privatweg” gekennzeichnete Fldche wird als Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die im Ursprungsbebauungsplan als 6ffentliche Strale und Grunflache ausgewiesene Teilflache
wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Privatweg” festgesetzt. Das inzwischen
private Grundstick dient als Zugang zu den anliegenden Grundstuicken.

A.7 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flédchen werden als private Griinflichen fest-
gesetzt. Nebenanlagen, die im Zusammenhang mit der gértnerischen Nutzung stehen,
sind zulé&ssig.

Ein Teilbereich der ehemals 6ffentlichen Grinflache wird als private Grinflache festgesetzt, um
einerseits die vorhandene Grlnstruktur und andererseits die gegentber der bestehenden Gar-
tennutzung erweiterte Nutzflache als Hausgarten zu sichern. Wie in vergleichbaren Bereichen im
Ursprungsbebauungsplan sollen auch hier untergeordnete Nebenanlagen, die unmittelbar der
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gartnerischen Nutzung dienen, zulassig sein, so dass die Nutzung der Grunflache flexibel gestal-
tet werden kann.

A.8 Flachen fiir Geh- und Fahrrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit ,GF* gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Anlieger belastet.

Die als ,GF*“ gekennzeichnete Flache wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
belastet. Damit wird die die Zuganglichkeit und verkehrliche Erschliefung zu den benachbarten
Grundstlicken planungsrechtlich abgesichert.

A.9 Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege, und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20)

A.9.1 Folgende Mallinahmen sind zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in den
Natur- und Landschaftshaushalt durchzufiihren:

Vorgaben zur Minderung der Folgen von Fldachenversiegelung (gem. Festset-
zung A 9.2, B 3.2)

<F> Pflanzmalinahmen und Dachbegriinung (gem. Festsetzung B 1.4, B 2.4,
B 3.4)

Die aufgeflihrten Malinahmen zur Minderung und zum Ausgleich des Eingriffs behalten im Rah-
men der Bebauungsplananderung ihre Giltigkeit und sind entsprechend auszufiihren. Die Vor-
gaben zur Minderung der Flachenversiegelung sowie PflanzmalRnahmen zur Dachbegriinung
sind umzusetzen. Damit wird der durch die Planung entstehende Eingriff in den Naturhaushalt
reduziert. Die Festsetzung wurde auf die fir den Anderungsbereich relevanten Vorgaben be-
schrankt und die Nummerierung redaktionell angepasst. Erganzt wurde die unter B.3.4 der 6rtli-
chen Bauvorschriften vorgegebene Pflanzung einer Hecke im Bereich der privaten Grinflache.

A.9.2 Oberflachenbefestigungen von Stellplédtzen, Zufahrten und Wege sind mit versi-
ckerungsfdhigen Belédgen (z. B. Rasenfugenpflaster, wasserdurchldssiges Pflaster) aus-
zustatten.

Die Festsetzung stellt sicher, dass Stellplatze, Zufahrten und Wege versickerungsfahige Belage
erhalten. Damit wird die Versickerung von Niederschlagswasser gefordert, die Belastung des
Entwasserungssystems reduziert und dkologische Belange berucksichtigt.

A.9.3 Alle im Plangebiet vorhandenen, standortheimischen Gehélze und Bdume auler-
halb der Baufenster mit einem Stammumfang von mehr als 20 cm (gemessen in 1 m
Hobhe) sind zu erhalten, zu pflegen bzw. bei Verlust zu ersetzen.

Die Festsetzung entspricht dem Ursprungsplan, erganzt um die Pflege bestehender Gehdlze. Ziel
ist der dauerhafte Erhalt und gegebenenfalls Ersatz standortheimischer Baume und Straucher
aulierhalb der Baufenster.

A.9.4 Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist, soweit
die Fldche nicht versickerungsfdhig hergestellt werden kann, dem Regenwasserkanal
~Mahrgrund II* zuzufiihren.
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Die Festsetzung dient der geordneten Ableitung des Niederschlagswassers der privaten Grund-
stiicke. Nur wenn eine Versickerung vor Ort nicht méglich ist, soll das Wasser dem Regenwas-
serkanal ,Mahrgrund Il zugefiihrt werden. Damit wird eine Uberlastung der 6ffentlichen Entwés-
serung vermieden und die nachhaltige Nutzung des Niederschlagswassers gefordert. Die Rege-
lung wurde fiir die 1. Anderung des Ursprungsbebauungsplans (2013) ergéanzt und wird fiir die
vorliegende 2. Anderung (ibernommen.

6.5 Begriindung der oértlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

B.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B.1.1  Leuchtende, grelle, schwarze oder glatte Materialien und Anstriche sind bei der
Fassadengestaltung unzulédssig. Soweit die Fassadenfléchen der Energiegewinnung oder
-einsparung dienen, sind auch reflektierende Bauteile (z. B. Verkleidung mit Solarpanels
etc.) zuléssig.

B.1.2  Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig.

B.1.3  Antennenanlagen bzw. Parabolspiegel-Antennen sind nur an der Dachfléche zu-
ldssig. Pro Gebdude darf nur eine Antennenanlage bzw. Parabolspiegel-Antenne ange-
bracht werden.

B.1.4  Carports sind mit mindestens zwei Rankpflanzen zu begriinen.

Es ergeben sich keine Anderungen im Rahmen der Bebauungsplananderung.

B.2. Dachformen und -neigung, Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

B.2.1 Es sind nur beidseitig geneigte Décher mit einer Neigung von 30° bis 45° sowie auch
Pultdécher mit einer geringeren Dachneigung als 30° sowie Walm- und Tonnendécher zu-
l&ssig.

Die Festsetzung dient der stadtebaulichen Ordnung und dem einheitlichen Erscheinungsbild des
Wohngebietes. Durch die Beschrankung auf bestimmte Dachformen und -neigungen wird eine
harmonische Dachlandschaft gesichert, die sich in das Ortsbild einflgt. Gleichzeitig wird ein aus-
reichender Gestaltungsspielraum fur moderne Bauweisen, wie Pultdacher, ermdglicht.

B.2.2  Doppelhaushélften sind mit gleicher Dachneigung auszufiihren. Wird an eine be-
stehende Doppelhaushélfte angebaut, so ist dessen Dachform und -neigung zu (iberneh-
men.

B.2.3  Garagen und liberdachte Stellplétze kbnnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt
wer-den.

B.2.4  Décher mit einer Neigung unter 20° sowie Garagen (mit Ausnahme der bestehen-
den Ga-ragen) sind unter Gewéhrleistung einer durchgéngigen Bodensubstratauflage von
10 cm fachgerecht extensiv zu begriinen und dauerhaft begriint zu erhalten. Ausnahmen
werden zugelassen, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck stehen (z.B.: Anla-
gen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen, Dachfléachen fiir Belichtungszwecke etc.).
In diesen Ausnahmeféllen sind mind. 25% der Dachflédchen dauerhaft zu begriinen.
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B.2.5 Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt 50% der Breite der Geb&u-
defront nicht liberschreiten und miissen von dem Ortgang mindestens 1,50 m Abstand ein-
halten. Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden / Studio sind unzuléssig.

B.2.6  Die Materialwahl von Dacheindeckungen sowie von Verkleidungen von Dachgau-
ben und deren Seitenteilen ist so vorzunehmen, dass von ihnen und dem anfallenden Nie-
derschlagswasser keine Bodenverunreinigungen (z.B. durch unbeschichtete Metalle Kup-
fer, Zink, Blei) ausgehen kénnen.

Fir die Ziffern B.2.2 bis B.2.6 ergeben sich keine Anderungen im Rahmen der Bebauungsplanan-
derung.

B 3. Gestaltung der Freiflachen, Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 LBO)

B.3.1  Mindestbegriinung

Gemdal3 § 9 Abs. 1 LBO miissen die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen der bebauten
Grundstiicke Griinflichen (Gérten) sein. Je 50 m? als Gartenfléche anzulegende Grund-
stiicksflache ist mindestens ein standortheimischer (Obst-) Baum zu pflanzen, zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen.

Ab 75 m? Gartenfldche und fiir jede weiteren 75 m? Gartenflédche sind zu pflanzen:

- 1 x Grof3strauch
- 4 x Normalstrauch
- 6 x Kleinstrauch

Diese Pflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Soweit standortheimische
Gehoélze und Bdume vorhanden sind und im Rahmen der Festsetzungen erhalten bleiben,
werden sie den Pflanzgeboten angerechnet.

B.3.2 Der Garagenabstand zum Rand der Verkehrsfldache darf 6,00 m nicht iiberschrei-
ten. Wenn es die Lage der Baugrenze nicht zulésst, sind Ausnahmen von dieser Festset-
zung zuléssig.

Es ergeben sich keine Anderungen im Rahmen der Bebauungsplananderung.

B.3.3  Einfriedungen dlirfen entlang von Verkehrsflachen eine Héhe von 1,10 m nicht
tiberschreiten und dtrfen nicht auf den Boden reichen. Ausgenommen sind Einfriedungen
von Terrassen, die als Sichtschutz dienen und unmittelbar an Wohngebé&ude anschliel3en.

Einfriedungen an &ffentlichen Griinflachen diirfen eine Héhe von 1,40 m nicht (berschrei-
ten. Geschlossene Mauern, Gabionen, Sichtschutzelemente und blickdichte Zdune sind un-
zulgssig.

Die Festsetzung wurde hinsichtlich der Einfriedungen entlang von Verkehrsflachen und Terras-
sen vom Ursprungsbebauungsplan tbernommen und gewahrleistet die Einbindung der Einfrie-
dungen in das Orts- und Landschaftsbild sowie die Verkehrssicherheit und eine gute Ubersicht-
lichkeit entlang von Stralen. Durch die Hohenbegrenzung und das Verbot geschlossener und
blickdichter Einfriedungen werden Sichtachsen freigehalten, eine offene Raumwirkung geférdert
und stadtebauliche Belange wie Einheitlichkeit und Nachbarschaftsbeziehungen gewahrt. Gleich-
zeitig dient die Hohenfestsetzung der Einfriedungen an der offentlichen Grinflache der Gewahr-
leistung ausreichender Privatsphare und des Eigentumsschutzes.
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B.3.4 Innerhalb der als private Griinflache festgesetzten Flache sind standorttypische
Hecken anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind vorzugsweise Gehélze aus der
Pflanzliste zu verwenden.

Die Festsetzung dient der naturnahen Gestaltung der privaten Grinflachen und der Férderung
der okologischen Vielfalt. Durch die Anpflanzung standorttypischer Hecken wird ein harmoni-
sches Orts- und Landschaftsbild unterstiitzt, gleichzeitig Lebensraum fir heimische Tiere ge-
schaffen. Die Verwendung von Geholzen aus der Pflanzliste gewahrleistet die Qualitat, Dauer-
haftigkeit und Standortvertraglichkeit der Bepflanzung und erleichtert die Pflege und langfristige
Unterhaltung der Grinflachen.

B.4 Stellplatzverpflichtung (§ 74 Abs. 2 LBO)

B.4.1  Die Zahl der notwendigen Stellplétze ergibt sich wie folgt:

a) bei einer Wohnfldache tber 40 m? oder einer Zwei-Zimmer-Wohnung = 1,3 Stellplétze
b) bei einer Wohnfléche liber 60 m? oder einer Drei-Zimmer-Wohnung =1,6 Stellplétze
c¢) bei einer Wohnfléache (ber 80 m? oder einer Vier-Zimmer-Wohnung =1,8 Stellplétze
d) bei einer Wohnfldche tber 100 m? oder einer Flinf-Zimmer-Wohnung = 2,0 Stellplatze
Die Summe der Stellplatzzahlen ist bei =2 0,5 aufzurunden.

B.4.2 Der Stauraum vor Garagen kann als Stellplatz angerechnet werden, sofern die
dahinter liegende Garage zur gleichen Wohneinheit gehért.

Zu den Vorgaben der Stellplatzverpflichtung ergeben sich keine Anderungen im Rahmen der Be-
bauungsplananderung.

6.6 Hinweise

Neben den Pflanzlisten sind folgende Hinweise vom Ursprungsbebauungsplan Gbernommen
bzw. fiir den Anderungsbebauungsplan erganzt worden.

Bodenschutz

Hinweise auf die Beachtung der Belange des Bodenschutzes, der Behandlung des Mutterbodens
und Vermeidung von Bodenverdichtungen. Bei Hinweisen auf bodenfremde Auffillungen, Verun-
reinigungen oder Auffalligkeiten im Untergrund ist nach den Vorgaben des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchAG) und des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) zu verfahren
und die Gemeinde bzw. das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis zu verstan-
digen.

Bodenfunde

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und -befunde sind diese der Denkmalschutzbehérde
oder der Gemeinde unverzlglich anzuzeigen. Beim Areal ,Mahrgrund II* handelt es sich um ein
in der Vor- und Frihgeschichte intensiv besiedeltes Gebiet, d. h. es ist mit grolRer Wahrschein-
lichkeit davon auszugehen, dass sich Befunde im betroffenen Gebiet befinden. Mindestens 14
Tage vor geplanten Bodeneingriffen sind die Abteilung Archaologie der Reiss-Engelhorn-Museen
in Mannheim sowie das Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart zu ver-
standigen, um das weitere Vorgehen abzuklaren.
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Regenwassernutzung/ Abwasserbeseitigung

Es wird empfohlen, das auf den Grundstucken anfallende Regenwasser in geeigneten Anlagen
(z. B. Zisternen mit Uberlauf) zu sammeln und als Brauchwasser (z. B. zur Gartenbewésserung)
Zu nutzen.

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Drainagen etc.) darf nicht der Klaranlage zu-
gefuhrt werden, sondern ist getrennt abzuleiten. In Bereichen mit hdherem Grundwasserstand
durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefiihrt werden. An-
sonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weile Wanne auszu-
bilden.

Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt laut Hochwassergefahrenkarte der LUBW (vgl. Abbildung 9) in
einem Bereich, der bei einem seltenen, extremen Hochwasserereignis (HQexirem) Uberschwemmt
werden kann. Grundstiickseigentiimer haben sich selbst und auf eigene Kosten gegen Hochwas-
sergefahren zu schitzen.

7  Auswirkungen auf die Umwelt

7.1 Keine UVP-Pflicht, keine Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten

Ein Verfahren nach § 13 a BauGB ware unzuldssig, wenn eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) besteht oder Anhaltspunkte daflir bestehen, dass Schutz-
guter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b des BauGB (= Natura 2000 Gebiete) beeintrach-
tigt werden. Natura 2000 Gebiete sind im vorliegenden Fall nicht betroffen. Gemafl dem Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) und seiner Anlage 1 Nr. 18 ist die Planung nicht UVP-
pflichtig.

7.2 Flache

Als Belang des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB sind auch die Auswirkungen
auf das Schutzgut Flache zu bericksichtigen. Ziel des Baugesetzbuches ist es, die zusatzliche
Inanspruchnahme von unversiegelten Flachen, insbesondere im Aulienbereich, zu reduzieren.
Hierzu sollen insbesondere Mallnahmen der Innenentwicklung wie Nachverdichtung sowie die
Wiedernutzbarmachung bereits genutzter Flachen herangezogen und Bodenversiegelungen auf
das notwendige Maf} beschrankt werden.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans dient vor allem der maRvollen Nachverdichtung im
Innenbereich und vermeidet damit eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Aufenbereich.
Unter Wahrung der vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten entspricht die Planung somit den
Vorgaben des BauGB.

7.3 Bodenschutz / Kampfmittel

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung ist in Teilbereich 1 im Bestand
bereits versiegelt. Durch die Planung ergeben sich hier keine Anderungen.
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Teilbereich 2 wird derzeit Gberwiegend als Garten- und Grinflache genutzt. Durch die Planande-
rung wird die Bebauung durch ein Ein- oder Zweifamilienhaus mit Garage und Stellplatz ermdg-
licht, die auf einer Teilflache (GRZ 0,4) zu einer zusatzlichen Versiegelung fuhrt. Insgesamt dient
die Anderung vornehmlich Wohnzwecken, auch ist der umliegende Bereich entsprechend anth-
ropogen uberpragt. Dem stadtebaulichen Ziel, die Schaffung von Wohnraum an geeigneten FIa-
chen im Innenbereich zu ermdglichen, wird hier Vorrang vor dem Eingriff in den Boden und der
zusatzlichen Versiegelung eingeraumt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,Mahrgrund 11“ wurde eine Kampf-
mitteluntersuchung durchgefihrt. Der GroRteil des Untersuchungsgebietes konnte laut Kampf-
mittelbeseitigungsdienst freigegeben werden, da die Luftbildauswertung in diesem Bereich keine
Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bombenblindgadngern innerhalb des Untersuchungs-
gebietes ergeben hat. Jedoch werden Blindganger nicht ganzlich ausgeschlossen.

7.4 Arten- und Biotopschutz
Biotopschutz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt auerhalb von Schutzgebieten des Na-
turschutz- und Wasserrechts. FFH-Gebiete sowie Vogelschutzgebiete befinden sich weder inner-
halb des Geltungsbereichs noch in dessen rdumlichem Umfeld. Geschitzte Biotope gemai § 30
BNatSchG bzw. nach Landesrecht sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.®

Der Anderungsbereich ist im Bestand bereits teilweise bebaut und wird Gberwiegend als Garten-
und Verkehrsflache genutzt. Aufgrund dieser bestehenden Nutzung und der damit verbundenen
anthropogenen Vorpragung ist nicht mit dem Vorkommen seltener oder geschuitzter Pflanzenar-
ten zu rechnen.

Artenschutz

Auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind die artenschutzrecht-
lichen Verbote gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Zwar ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bei Bebauungsplanen mit
einer Grundflache von weniger als 20.000 m? ausgeschlossen; die Verpflichtung, Verstdlie gegen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde auszuschliel3en, bleibt hiervon jedoch unberihrt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung ist bereits teilweise bebaut bzw.
wird gartnerisch genutzt und weist eine entsprechende anthropogene Vorpragung auf. Hinweise
auf das Vorkommen geschutzter Pflanzengesellschaften oder auf das Vorhandensein seltener
bzw. artenschutzrechtlich relevanter Lebensraume fiir Tierarten liegen nicht vor'®. Aufgrund der
bestehenden Nutzung und der vorgesehenen mafvollen Nachverdichtung sind Verstofie gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu erwarten.

9 Vgl. Daten- und Kartendienst der LUBW (Stand Feb. 2026).
10 vgl. Daten- und Kartendienst der LUBW (Stand Feb. 2026).
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7.5 Wasser- und Hochwasserschutz / Gewasser / Grundwasser

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzge-
bietes. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete gemal § 76 WHG (HQ1o0) sind nicht betroffen.
Sudlich des Geltungsbereiches verlaufen in einer Entfernung von ca. 600 m der Neckar sowie in
ca. 200 m der Neckarkanal Feudenheim. Auswirkungen der Planung auf diese Gewasser sind
aufgrund der Entfernung und der geringen zusatzlichen Versiegelung nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich liegt in einem Bereich, der bei einem extremen Starkregenereignis (HQexirem)
potenziell Uberflutet werden kann (vgl. Abbildung 9). Hierbei handelt es sich jedoch um sehr sel-
tene (statistisch seltener als einmal in 100 Jahren) und nicht um regelmafig auftretende Hoch-
wasserereignisse. Auf die Lage in diesem Bereich wird in den Hinweisen hingewiesen.

Durch die geplante maldvolle Nachverdichtung sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf den Hochwasserschutz zu erwarten. Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser sind auf-
grund der bestehenden Bebauung sowie der geringen zusatzlichen Flacheninanspruchnahme

nicht zu erwarten.
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Abbildung 9: Auszug Hochwassergefahrenkarte (Uberflutungsflachen)!"
(Geltungsbereich rot markiert)

7.6 Klima und Luft

Die Durchschnittstemperaturen in llvesheim betragen je nach Monat zwischen etwa 1,8 °C im
Januar und bis zu etwa 20,2 °C im August. Im Jahresmittel liegt die Temperatur ungefahr bei 10
bis 11 °C. Die mittleren Tageshdchstwerte liegen im Jahresverlauf zwischen etwa 4,5 °C im Ja-
nuar und 24,7 °C im Juli, die mittleren Tiefstwerte zwischen etwa - 0,7 °C im Januar und 15,4 °C
im Juli. Der Geltungsbereich liegt im Naturraum Neckar-Rheinebene, der sich durch ein ver-
gleichsweises mildes und sonniges Klima sowie einen friihen Beginn der Vegetationsperiode

" Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW (Stand Feb. 2026).
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auszeichnet.'? Betrachtet man die zu erwartenden Klimaanderungen (Klimawandel), werden
diese Werte in naher Zukunft noch weiter steigen.

Aufgrund der bereits vorhandenen Versiegelung, der umgebenden Bebauung und der geringen
FlachengrélRe werden durch die Planung keine wesentlichen Auswirkungen auf das Kleinklima
und die Luftqualitat erwartet.

7.7 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild von Naturlandschaften und historisch gewachsenen Kulturlandschaften hat
als eigenstandiger Wert Eingang in die Naturschutzgesetzgebung gefunden. Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie der Erholungswert sind zu sichern. Das innerortlich gelegene Plangebiet
kann demnach in diesem Sinne nicht als freie Landschaft eingestuft und beurteilt werden. Gene-
rell stellt sich der Geltungsbereich als gewachsenes Siedlungsgefiige mit dem dominierenden
Anteil der Wohnnutzung dar. Eine besondere Funktion fliir die Naherholung bietet das Gebiet
ebenfalls nicht.

Die bestehenden Wegeverbindungen in die umliegenden Freiflachen bleiben jedoch weiterhin
erhalten.

7.8 Kultur- und Sachgiiter

Im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung sind bislang keine archéologischen Funde be-
kannt und auch keine archaologischen Listendenkmale ausgewiesen. Es kann aber nicht ausge-
schlossen werden, dass bei Erdarbeiten auf Befunde und Funde aus vorgeschichtlichen Zeiten
getroffen wird, da es sich um ein in der Vor- und Frihgeschichte intensiv besiedeltes Gebiet
handelt. Auf die Lage in diesem Bereich wird in den Hinweisen hingewiesen.

7.9 Storfallbetriebe

In der Gemeinde llvesheim ist kein unter die Stérfallverordnung fallender Betrieb vorhanden, des-
sen Konsultationsabstand zum Tragen kommt.

12 Climate Data, https://de.climate-data.org/europa/deutschland/baden-wuerttemberg/ilvesheim-61664/ (Stand Feb. 2026).
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8 Flachenbilanz

Bestand (m?) | Planung (m?)
Teilbereich 1
Offentliche Verkehrsflache 211
Offentliche Griinflache 36
Verkehrsflache bes. Zweck- 247
bestimmung ,Privatweg
Teilbereich 2
Offentliche Grunflache 248
Wohnbauflache 299 324
Private Grinflache 223
Summe 794 794
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