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Stadt Kandel
Bebauungsplan ,,Kandel Stud*
BEGRUNDUNG (Erneuter Entwurf) Stand: 01.08.2022

Teil I: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG (Planungsrechtliche Festsetzungen)

A. Geltungsbereich

Das ca. 2,4 ha groBBe Plangebiet liegt im Siiden der Stadt Kandel unmittelbar stidlich angren-
zend an die Gartenstadt und wird folgendermafen begrenzt:

- im Norden durch den Entwésserungsgraben zwischen den Baugrundstiicken stdlich
der StidendstraBe und nérdlich der Elséasser Strafe,

— im Osten durch die Lauterburger StraBe L554,

— im Siden durch den Flutgraben,

- im Westen durch die WaldstraBe.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke Flst-Nrn 9479/173, 9479/175, 9479/179 (Stral3e),
9479/180, 9479/181, 9479/184, 9479/186, 9479/187, 9479/192, 9479/193, 9479/206,
9479/209, 9479/210, 9479/241, 9479/243, 9479/244, 9479/245 und 9479/259.

Der Geltungsbereich und dessen Lage sind im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt.

Abb. 1: Ubersichtsplan
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Stadt Kandel
Bebauungsplan ,,Kandel Sud“
BEGRUNDUNG (Erneuter Entwurf) Stand: 01.08.2022

B. Erfordernis der Planaufstellung und Planungsziele

Der frilhere Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid*, 2. Anderung vom 17.02.1972 setzte nérd-
lich und stdlich der Elséasser StraBe ein (eingeschréanktes) Gewerbegebiet fest. Tatsachlich
ist das Gebiet weitgehend mit Gewerbebetrieben und betriebsbezogenen Wohnungen be-
baut. Es sind aber auch allgemeine Wohngebaude - teilweise mit baurechtlicher Genehmi-
gung - entstanden, sodass die Festsetzung des Gewerbegebietes Uberholt und somit funkti-
onslos geworden ist. Faktisch ist eine Gemengelage entstanden, innerhalb derer eine ver-
starkte Nachfrage zur Errichtung von Wohnraum feststellbar ist. Mit dem Ziel, eine planungs-
rechtliche Grundlage fir die Genehmigung von Wohnbebauung in der unmittelbaren Nach-
barschaft zu das Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe zu schaffen, hat die Stadt
Kandel am 26.11.2020 die Aufhebung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Sud“, 2. Ande-
rung als Satzung beschlossen. Das Gebiet wurde somit zum unbeplanten Innenbereich mit
einer diffusen Nutzungsstruktur; Wohnen und Gewerbe sind gleichermafBen zulassig. Im Ge-
biet darf das zuldssige Stdrpotential fiir ein Mischgebiet nicht tberschritten werden.

Fehlende Wohnbauflachen und eine gleichzeitig hohe Nachfrage nach Wohnraum verursa-
chen einen verstarkten Ansiedlungsdruck fir Wohngeb&ude an der Elsasser StraBe und da-
mit eine Nutzungs-/ Flachenkonkurrenz zum bestehenden Gewerbe. Daher wurde zur Siche-
rung der Interessen der Gewerbetreibenden am Standort die Festsetzung eines Urbanen
Gebietes angestrebt und am 26.11.2020 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kandel Sid®
beschlossen. Bei naherer Betrachtung hat sich jedoch gezeigt, dass die Stadt gegentber der
derzeitigen Gemengelage mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes nur eine geringe
Steuerungswirkung erzielen kann. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat am 16.11.2021
die Anderung des Aufstellungsbeschlusses beschlossen, um den Bebauungsplan als einfa-
chen Bebauungsplan in Erganzung zu den Regelungen des § 34 BauGB fortzufiihren. Der
aktuelle Geltungsbereich erstreckt sich nunmehr auf den Teil des Geltungsbereichs des
friheren Bebauungsplans ,2. Anderung Gewerbegebiet Stid", welcher mit Baugebietsflachen
festgesetzt war; der Wald wird vom Geltungsbereich nicht erfasst.

Ebenfalls am 26.11.2020 wurde erganzend zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Kandel
Sud“ eine Veranderungssperre zur Sicherung der Planung beschlossen. Mit der Anderung
des Aufstellungsbeschlusses und der damit verbundenen Reduzierung des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ,Kandel Std“ wird der Teil der Veranderungssperre, fir den
nunmehr kein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, funktionslos. Der Stadtrat hat daher
am 16.11.2021 die Teilaufhebung der Veranderungssperre beschlossen. Fir den verblei-
benden Bereich gilt die Veranderungssperre bis zum 22.12.2022.

C. Einbindung in die iibergeordnete Planung

1. _Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Kandel wird im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 vom Dezember
2014 als Siedlungsbereich Gewerbe, PS 1.5.2.2 (Z) ausgewiesen. Die Bestandssicherung
und Weiterentwicklung vorhandener Betriebe ist vorrangige Aufgabe. Darilber hinaus sollen
angemessene Flachenreserven fir erganzende gewerbliche Neuansiedlungen vorgehalten
werden.

Durch die sehr gute verkehrliche Anbindung sowie die gute Lage im Raum der Verdichtungs-
region Metropolregion Rhein-Neckar besteht eine hohe Nachfrage an gewerblichen Flachen,
so dass auch kinftig von Gewerbeflachenbedarf ausgegangen werden kann.

Um den Gewerbeflachenbedarf weiterhin decken zu kénnen, stellt der Flachennutzungsplan
fir die Stadt Kandel die raumliche Entwicklung des Gewerbes in seinen Grundzlgen dar.
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Stadt Kandel
Bebauungsplan ,,Kandel Sud“
BEGRUNDUNG (Erneuter Entwurf) Stand: 01.08.2022

Demnach sind Gewerbeflachen in Bereichen mit glinstiger Anbindung an die A 65 vorgese-
hen:

,2Horstgelande“ ndérdlich von Minderslachen am Autobahnanschluss Kandel-Nord
(Traditionelles Gewerbe/ Handwerk),

-, Ostlich der Lauterburger StraBe/ Teilbereich JahnstraBe* in der Nahe des Autobahn-
anschlusses Kandel-Sid (Gewerbe und Einzelhandel).

Darlber hinaus ist in den dargestellten gemischten Bauflachen Gewerbe zulassig, welches
das Wohnen nicht wesentlich stért.

Die Stadt Kandel wird im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als Siedlungsbereich
Wohnen, PS 1.4.2.2 (Z) ausgewiesen. Damit soll der Wohnbauflachenbedarf tber die Ei-
genentwicklung hinaus aus Wanderungsgewinnen gedeckt werden. Dabei sind die Auswei-
sungen vorrangig an Haltestellen des regionalbedeutsamen o&ffentlichen Personennahver-
kehrs zu orientieren. Das Gewerbegebiet Stid liegt in rd. 600 m Luftlinie zum Bahnhof Kandel
mit Anbindung nach Neustadt und Karlsruhe.

Die Grundstlcke im kirzlich ausgewiesenen Wohngebiet K2 (ca. 150 WE) sind verkauft; das
Verfahren zur planungsrechtlichen Sicherung des Wohngebietes K7 (ca. 250 WE — mit Ver-
dichtungsansatz) ruht seit 2016, so dass Wohnbauflachen - mit Ausnahme bestehender Bau-
licken - derzeit nicht auf dem Markt verfligbar sind. Dies verstéarkt die aktuell hohe Nachfra-

ge.

Die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans entsprechen den regionalplanerischen
Ausweisungen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2025 der Verbandsgemeinde Kandel ist das Plangebiet am sudli-
chen Siedlungsrand als gemischte Bauflache dargestellt. Es grenzt unmittelbar an eine dar-
gestellte Grinflache bzw. Waldflache an. Nach Westen und Norden schlieBen Wohnbaufla-
chen an.

Eine oberirdische Versorgungsleitung verlauft stidlich der Elsasser Straf3e quer in Ost-West-
Richtung durch das Plangebiet.

Sudlich grenzt ein Haupt-Rad-Wanderweg in Ost-West-Richtung an.

Da der Bebauungsplan keine Art der baulichen Nutzung festsetzt, bedarf es keiner Uberprii-
fung des Entwicklungsgebots.
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Stadt Kandel
Bebauungsplan ,,Kandel Stud*
BEGRUNDUNG (Erneuter Entwurf) Stand: 01.08.2022

Abb. 2: Auszug aus dem Fléchennutzungspln 2025 der Vrbandsgemeinde Kandel

D. Bestehende Rechtsverhaltnisse

1. Planungsrechtliche Situation

Durch die Aufhebung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Sud“, 2.
Anderung vom 17.02.1972 am 26.11.2020 ist ein unbeplanter Innenbereich im Sinne von §
34 Abs. 1 BauGB entstanden. Der ZulédssigkeitsmaBstab fir die Beurteilung von Einzelvor-
haben ergibt sich aus der Umgebungsbebauung. Die vorhandenen Bau- und Nutzungsstruk-
turen lassen noch gut die urspriinglich geplanten/ gebauten Gewerbehofe erkennen, welche
in eine 1. Reihe und 2. Reihe eingeteilt sind und eine klare Bauflucht entlang der Elsasser
Stral3e vorgeben.

Der bisher geltende Bebauungsplan setzte nérdlich und sidlich der Elsasserstral3e ein Ge-
werbegebiet fest. Wegen der Nahe zum ndrdlich angrenzenden Wohngebiet wurde geregelt,
dass nur Arbeiten durchgefuhrt werden dirfen, die mit Sicherheit eine Beléstigung der in der
SitdendstraBe bestehenden Wohnsiedlung ausschlieBen; dies entspricht einem einge-
schrankten Gewerbegebiet. Hier waren nur solche Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Dies bedeutet, dass von Anfang an die gewerbliche Nutzung an diesem
Standort eingeschrénkt war. In der Zwischenzeit ist eine sogenannte Gemengelage ent-
standen. Bei der Beurteilung von Einzelvorhaben kommt § 34 BauGB zur Anwendung.

Zeitweise wurde der Bebauungsplan ,2. Anderung Gewerbegebiet Siid“ wegen eines Ausfer-

tigungsmangels nicht angewendet; in dieser Zeit wurden Wohnbauvorhaben auf der Grund-
lage von § 34 BauGB baurechtlich genehmigt.
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2. Satzung uber eine Verdnderungssperre

Um die geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung der anstehenden Umstrukturierung und
das eingeleitete Bebauungsplanverfahren zu unterstiitzen und eine Erhéhung der boden-
rechtlich beachtlichen Spannungen zu vermeiden, war es erforderlich, eine Veranderungs-
sperre zu erlassen. Am 26.11.2020 wurde daher eine Satzung Uber eine Veranderungssper-
re fir das Bebauungsplangebiet ,Kandel Sud“ erlassen. Die Veranderungssperre ist am
25.12.2020 in Kraft getreten und gilt far 2 Jahre.

Mit der Anderung des Aufstellungsbeschlusses und der damit verbundenen Reduzierung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Kandel Sid“ um die Grundstiicke Flst-Nrn
9479/200, 9479/201, 9479/202, 9479/225, 9479/226 und 9479/133 sowie Teile der Flst-Nrn
9479/119 und 9479/152 entfallen teilweise die Voraussetzungen fur den Erlass einer Veran-
derungssperre; diese wird flr den betreffenden Teilbereich funktionslos. Grundsatzlich be-
steht eine Pflicht zur teilweisen AuBerkraftsetzung der Veranderungssperre vor Fristablauf.
Daher hat der Stadtrat am 16.11.2021 die Teilaufhebung der Veranderungssperre beschlos-
sen und am18.11.2021 o6ffentlich bekannt gemacht. Fir den verbleibenden Bereich gilt die
Veranderungssperre bis zum 22.12.2022.

3. Grundbesitzverhaltnisse

Die Baugrundstiicke sind Gberwiegend in Privateigentum. Der stédtische Bauhof, die Stra-
Benverkehrsflache sowie die Grundsticke Flst-Nrn 9479/206 und 9479/209 (Verkehrsgriin)
sind im Eigentum der Stadt.

4. Baurechtlicher Bestand

Bei den baurechtlich genehmigten Gewerbebetrieben kann es sich nur um das Wohnen nicht
wesentlich stérendes Gewerbe handeln. Solche Betriebe genieBen auch dann Bestands-
schutz', wenn sie zum Zeitpunkt ihrer Herstellung materiell-rechtlich zuldssig waren, aber
nicht baurechtlich genehmigt wurden.

Zeitgleich gilt der immissionsschutzrechtliche Grundsatz der Betreiberverantwortlichkeit nach
BImSchG. Nach Immissionsschutzrecht gibt es keinen Bestandsschutz; vielmehr sind die
Betriebe dem jeweiligen Stand der Technik anzupassen.

Bestehende allgemeine Wohnungen ohne baurechtliche Genehmigung waren nach bisheri-
ger planungsrechtlicher Situation im (eingeschréankten) Gewerbegebiet nicht genehmigungs-
fahig. Sofern sie baurechtlich nicht genehmigt wurden, haben sie keinen Bestandsschutz
genossen.

E. Verfahrenshinweise

Da sich durch die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans im unbeplanten Gebiet ge-
maB § 34 BauGB der aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende

—_

Bauliche Anlagen, die in Ubereinstimmung mindestens mit dem materiellen oder formellen Baurecht
errichtet wurden, sind vor Beseitigung geschiitzt. Weiter sind bestimmte MaBnahmen zur Erhaltung
des baulichen Bestands vom Bestandsschutz gedeckt. Der Bestandsschutz deckt dabei die bauliche
Anlage nur in ihrer jeweiligen Funktion (BVerwG Urt. v. 15.11.1974 - 4 C 32.17). Darlber hinaus sind
nach den von der friheren Rechtsprechung des BVerwG entwickelten Grundsatzen des sogenann-
ten Uberwirkenden Bestandsschutzes bestimmte Anderungen und Erweiterungen an den vorhande-
nen, Bestandsschutz genieBenden baulichen Anlagen zul&ssig, auch wenn sie nach § 34 Abs. 1 und
2 BauGB nicht zulédssig waren.
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Bebauungsplan ,,Kandel Sud“
BEGRUNDUNG (Erneuter Entwurf) Stand: 01.08.2022

ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich &ndert, durch das Bebauungsplanverfahren keine
UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet werden, keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Natura-2000-Gebieten vorliegen und keine
Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind, sind die Anwendungsvoraussetzungen fur ein vereinfachtes Verfahren gegeben.

Die Ausschlussfestsetzung fiir Vergntgungsstatten erfolgt auf der Grundlage von § 9 Abs.
2b BauGB. Da hierdurch lediglich ein Teil der zulassigen Nutzungen ausgeschlossen wird,
wird hierdurch der Grundzug der Planung nicht berihrt; die Anwendung eines vereinfachten
Verfahrens ist gegeben.

F. Planungskonzeption

Im unbeplanten Innenbereich orientiert sich der ZuldssigkeitsmafBstab fir kinftige bauliche
Aktivitdten an der vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur, die vorliegend noch sehr homo-
gen ist und deutlich die urspriinglichen Gewerbehdfe erkennen lasst.

Dem unbeplanten Innenbereich wohnt die Tendenz einer zunehmenden baulichen Verdich-
tung inne. Ferner ist ein Trend hin zur Wohnbebauung erkennbar. Um diese Entwicklung
feiner steuern zu kénnen, sind ergdnzende Festsetzungen Uber einen einfachen Bebau-
ungsplan beabsichtigt. Dies betrifft die Zahl der zulassigen Wohneinheiten, der Ein- und Aus-
fahrten und die Begriinung sowie die Gestaltung der Dacher.

G. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Stadt Kandel in der Nahe zum Autobahnan-
schluss A 65-Kandel-Sid zwischen Karlsruhe und Ludwigshafen.

Die Anbindung an den Autobahnanschluss sowie an den Versorgungskern und den Bahnhof
Kandel erfolgt Uber die Lauterburger StraBe L 554; diese ist nach Osten mit Nahversor-
gungseinrichtungen ausgestattet.

Das Plangebiet selbst ist durch den sidlichen Teil der Elsésser StraBe erschlossen.

Westlich entlang der Lauterburger StraBBe verlauft ein separater Radweg und sidlich entlang
des Plangebietes ein Radwanderweg.

H. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden StraBen mit ihren
Kanal-, Gas-, Wasser-, Strom- und Medienleitungen.
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BEGRUNDUNG (Erneuter Entwurf) Stand: 01.08.2022

Abb. 3: Aktueller Verlauf der Schmutz- und Regenwasserkanile

Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal abgeleitet.

Niederschlagswasser
Das auf den hoch versiegelten Bauflachen anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet
wird hauptséachlich tGber Graben abgeleitet:

— Der nérdliche Graben stellt kein Gewasser Ill. Ordnung mehr dar. Dies ist das Ergeb-
nis einer Abstimmung mit der Oberen Wasserbehérde. Es handelt sich vielmehr um
einen offenen Regenwasser-Kanal. An dessen sidlicher Grenze wurde unmittelbar
angebaut, ein Gewasserrandstreifen zur Pflege und Unterhaltung in einer Breite von
5 m nicht eingehalten. Der westliche Teil des Grabens ist Uberbaut.

- Der stdliche Graben, auch Flutgraben | genannt, stellt hingegen ein Gewasser lll.
Ordnung dar; es gibt eine Einleitgenehmigung fir das anfallende Oberflachenwasser.

Ergénzend wird das Niederschlagswasser Uber Regenwasserkanale in der Elsasser StraBBe
gesammelt und Uber das Grundstiick des stadtischen Bauhofs Flst-Nr. 9479/175 zum nérdli-
chen Graben geleitet.

Im Rahmen von Einzelfallbeurteilungen ist im Sinne einer naturnahen Wasserbewirtschaf-

tung die Rickhaltung des Oberflachenwassers und eine gedrosselte Ableitung in den Vorflu-
ter zu prufen.

. ZuldssigkeitsmaBstab der Umgebungsbebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich nach Aufhebung des Bebauungs-
plans ,,Gewerbegebiet Stid“, 2. Anderung Uber einen unbeplanten Innenbereich geman §
34 BauGB. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben hinsichtlich Art und Maf der baulichen Nut-
zung, Bauweise und der Grundflache, die bebaut werden soll, beurteilt sich nach dem Zul&s-
sigkeitsmaBstab der Umgebungsbebauung. Es gilt das Gebot der gegenseitigen Ruicksicht-
nahme.
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1. Art der baulichen Nutzung

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“, 2. Anderung wurde ein
(eingeschranktes) Gewerbegebiet festgesetzt. Wegen der Nahe zum nérdlich angrenzenden
Wohngebiet wurde geregelt, dass nur Arbeiten durchgefiihrt werden durften, die mit Sicher-
heit eine Belastigung der in der SudendstraBe bestehenden Wohnsiedlung ausschlossen;
dies entsprach einem eingeschrankten Gewerbegebiet. Hier waren nur solche Betriebe zu-
lassig, die das Wohnen nicht wesentlich stérten.

Dies bedeutet, dass von Anfang an die gewerbliche Nutzung an diesem Standort einge-
schrankt war und ist. Das zulassige Stérpotential entspricht dem eines Mischgebietes geman
§ 6 BauNVO und eben nicht dem eines Gewerbegebietes gemafi § 8 BauNVO.

Nach Aufhebung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Siid*, 2. Anderung liegt nunmehr
ein unbeplanter Innenbereich geman § 34 BauGB vor. Die zuldssige Art der baulichen Nut-
zung ergibt sich aus der Umgebungsbebauung. Es ist nicht eindeutig, ob ein faktisches
Mischgebiet vorliegt oder eine Gemengelage. In beiden Féllen sind Wohnen und Gewerbe
zuldssig:

- im faktischen Mischgebiet Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendes Ge-
werbe; die zulassige Stoérobergrenze entspricht dem eines Mischgebietes,

- in der Gemengelage Wohnen und Gewerbe; die zulassige Stérobergrenze ergibt sich
aus einem geeigneten Zwischenwert geman Kapitel 6.7 der TA Larm; die Immissi-
onsrichtwerte fir Mischgebiete sollen dabei nicht Uberschritten werden.

Im unbeplanten Innenbereich ist keine Steuerung der Nutzungsstruktur mdglich.
Die Nutzungsstruktur ist dynamisch und resultiert aus einer Vielzahl von Einzelféllen. Zu-
nehmende Verdichtungsbestrebungen und eine durch marktwirtschaftliche Erfordernisse
verstarkte Tendenz zur Wohnnutzung werden sich bei der Einzelfallbeurteilung durchsetzen
und eine Reduzierung der gewerblichen Nutzung zur Folge haben. Bestehende Gewerbebe-
triebe aber auch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben sind auch weiterhin zulassig, so weit
das Gebot der gegenseitigen Rlcksichtnahme eingehalten wird sowie gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet sind. Hierzu Anhang 1.

Der Umstrukturierungsprozess hin zu mehr Wohnnutzung ist angesichts der unmittelbar
nérdlich angrenzenden Gartenstadt eine sinnvolle Entwicklung, die durch die Ansiedlung von
Vergnugungsstatten - insbesondere Spielhallen und Wettbiros - nicht konterkariert werden
soll.

2. MaB der baulichen Nutzung

Im bisher festgesetzten Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“, 2. Anderung wurde eine
Grundflachenzahl von maximal 0,8 zugrunde gelegt; die Gesamtversiegelung war bis zu 100
% moglich und entsprach so auch der gewerblichen Nutzung in den Gewerbehdéfen. Verein-
zelt sind in Bereichen mit allgemeinem Wohnen Griinflachen anzutreffen; hier ist eine gerin-
gere Grundflache entstanden. Insgesamt wird das Gebiet durch einen hohen Anteil versie-
gelter Flachen geprégt.

Die absolute Grundflache der Bestandsbebauung (Hauptnutzung) ist maBstabbildend. Aus
den noch klar ablesbaren Gewerbehdfen ergeben sich in der 1. Reihe Grundflachen zwi-
schen 120 m2 und 185 m? (die bestehende, baurechtlich aber nicht genehmigte Grundflache
von 211 m2 bleibt hierbei unbertcksichtigt) und in der 2. Reihe zwischen 189 m2 und 1.273
m?2. Somit ergibt sich ein groBzigiger Zulédssigkeitsrahmen.

Nach wie vor ist eine 100 %-ige Gesamtversiegelung der Baugrundstlicke zulassig.

Hierzu Anhang 4.
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Im bisher festgesetzten Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siid*, 2. Anderung wurden keine
Festsetzungen zu Geb&udehdhen, wohl aber zur Zahl der Vollgeschosse getroffen: zwin-
gend 2 Vollgeschosse in der 1. Reihe und flr die Bebauung in 2. Reihe eine 2-geschossige
Bebauung als Héchstmal3. Dies entspricht weitgehend der tatséchlich entstandenen Bebau-
ung: Wohngebéaude in 1. Reihe sind 2-geschossig, gewerblich genutzte Gebaude in 2. Reihe
fallen sowohl 1- als auch 2-geschossig aus.

Die Zahl der Vollgeschosse bzw. die absolute Traufh6he des Bestands ist maBstabbildend:
2 Vollgeschosse in 1. und in 2. Reihe. Analog dazu liegt die Traufhdhe bei rd. 6,00 m jeweils
zuzlglich Kniestock - hierzu ergdnzende bauordnungsrechtliche Festsetzung 1.2 - bzw. So-
ckel. Damit ergibt sich ein groBziigiger Zulassigkeitsrahmen. Hierzu Anhang 2 und 3.

3. Bauweise

Die im bisherigen Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“, 2. Anderung festgesetzte Bau-
weise entspricht weitgehend dem Gebaudebestand:

- in 1. Reihe unmittelbar entlang der Elsasser Stral3e offene Bauweise, Einzelhduser,
- in 2. Reihe mittelbar entlang der Elsasser StrafBe

o geschlossene Bauweise,

o abweichende Bauweise mit einseitigem seitlichen Grenzanbau,

o ruckwartiger Grenzanbau.

Bei der Bauweise ergibt sich aus der vorhandenen Bebauung ein breiter Zuldssigkeitsmaf-
stab, der zwischen 1. Reihe und 2. Reihe variiert. Hierzu Anhang 5.

4. Grundsticksflichen, die liberbaut werden sollen

Der bisherige Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Siid“, 2. Anderung setzte die iberbauba-
ren Grundstucksflachen zur Sicherung von Baufluchten fest:

— Baulinien entlang der Elsasser Strafe,
- Baugrenzen entlang der Waldstral3e.

Die Bauflucht entlang der ElsédsserstralBe ist noch sehr gut zu erkennen. Die Hauptgebaude
springen in der Regel 5,00 m vom StraBenrand zurlick; auf der nordéstlichen Seite reduziert
sich dieser Abstand auf 3,80 m. Teilweise wird die Bauflucht durch ungenehmigte Garagen
Uberschritten. Diese sind bei der Einzelfallbeurteilung aber nicht maBstabbildend, da es sich
hierbei nicht um Hauptgebaude handelt.

Die Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, nimmt den gréBten Teil der Baugrund-
stlicke ein. Lediglich die straBenseitigen Vorzonen sind von Gebauden freizuhalten. Somit ist
der ZulassigkeitsmaBstab breit gefasst. Hierzu Anhang 6.

J. Planungsrechtliche Festsetzung — Begriindung

1. Ausschlussfestsetzung Vergniugungsstatten

Die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet entspricht einer Gemengelage, die durch das
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gepragt ist. Entsprechend breit ist der Zulassig-
keitsmaB3stab der Art nach der Umgebungsbebauung gefasst. Das Plangebiet befindet sich
im Umbruch; es ist eine Tendenz von gewerblicher Nutzung hin zu Wohnnutzung erkennbar.
Derzeit Uberwiegt aber noch die gewerbliche Nutzung.
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Nach vorlaufiger Auswertung der planungsrechtlichen Zulédssigkeit von Vergnigungsstatten
im Stadtgebiet Kandel® kann die Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten nicht ausgeschlossen
werden. Hierzu Anhang 7.

Mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplans gemafi § 30 Abs. 3 BauGB wird das Ziel
verfolgt, durch Festsetzung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten gemai § 9 Abs. 2b
BauGB eine Beeintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadte-
baulichen Funktion des Gebiets, insbesondere eine nachteilige Ansiedlung und Haufung von
Vergnugungsstatten zu verhindern.

Dabei kommt es nicht allein darauf an, ob die genannten Beeintrachtigungen schon eingetre-
ten oder konkret zu beflirchten sind. Vielmehr soll schon vorsorgend die stéadtebauliche Ent-
wicklung so geregelt werden, dass das Entstehen von Beeintrachtigungen von vornherein
vermieden wird. Ob und inwieweit der von Absatz 2 verlangte Zweck der Vermeidung der
genannten Beeintrachtigungen des Bebauungsplans gegeben ist, beurteilt sich nach den
stadtebaulichen Zielen, die mit der jeweiligen Planung unter Beriicksichtigung der jeweiligen
Verhéltnisse verfolgt werden®.

Teile der im Plangebiet ehemals angesiedelten Gewerbebetriebe sind bereits in das Gewer-
begebiet ,Horstgelande“ umgezogen. Eine Umstrukturierung der Gemengelage hin zu mehr
Wohnen ist erkennbar. Dies resultiert auch aus der starken Nachfrage nach Wohnraum bei
gleichzeitig fehlenden Wohnbauflachen. Dariiber hinaus grenzt die Gemengelage unmittel-
bar an die Gartenstadt an und eignet sich somit langerfristig als Erweiterung der Wohnnut-
zung nach Suden. Die noch bestehenden gewerblichen Betriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren, kbnnen dieses Entwicklungsziel nicht konterkarieren. Hingegen kann bereits
die erstmalige Ansiedlung von Vergnligungsstatten diesen Umstrukturierungsprozess in
Richtung Wohnen nachteilig beeinflussen und die Gemengelage verscharfen bzw. manifes-
tieren. Eine langerfristige Entwicklung in Richtung Wohnen ware dann nicht mehr maoglich.

Nach dem Landesgllicksspielgesetz missen Spielhallen zu sensiblen Bereichen einen Ab-
stand von 500 m einhalten und Wettbliros einen Abstand von 250 m. Dies bedeutet, dass
lediglich am siddéstlichen Rand - heutiges Dialysezentrum - eine Spielhalle gliicksspielrecht-
lich zulassig ist; die Ansiedlung eines Wettbiros ware ebenfalls mdglich.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten wird den ZulédssigkeitsmafBstab in der Gemengela-
ge nicht wesentlich verandern. Von der Planung gehen keine Auswirkungen auf die ausgeulb-
ten Nutzungen aus, da diese weiterhin zuléssig bleiben.

2. Zahl der zuldassigen Wohnungen in Wohngebauden

Die Eigenart des Baugebietes ist Uberwiegend durch Gewerbehdéfe gepragt. Damit geht eine
sehr hohe Gesamtversiegelung durch Hof- und Stellplatzflachen einher. Eine Umstrukturie-
rung des Gebietes hat in Teilbereichen schon eingesetzt. Die Eigenart dieser durch Wohnen
gepragten Teilbereiche weist geringere Versiegelungsgrade auf; Grinflachen dienen als
wohnungsnahe Aufenthaltsflachen. Unmittelbar nach Norden schlieBt die Gartenstadt mit
ihrer aufgelockerten und gut durchgriinten Bebauung an.

Mit zunehmender Wohnbebauung in der Gemengelage éndert sich die Eigenart des Bauge-
bietes. Um wohnungsnahe Freiflachen und damit eine sukzessive Anpassung an die umge-

2 Einfacher Bebauungsplan ,Steuerung von Vergnigungsstatten im Innerortsbereich” - Entwurf vom

16.07.2022
Soéfker in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger BauGB 115. EL 2014, § 9 Rn. 243a)
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bende Bebauung zu gewahrleisten, wird die Zahl der zulassigen Wohneinheiten in Wohnge-
bauden relativ zur GréBe des Baugrundstiicks je volle 300 m? Bauflache festgesetzt. Damit
geht ein moderater Flachenverbrauch fir die Herstellung notwendiger Stellplatze einher.
Gleichzeitig wird hierdurch GrundstlicksmindestgréBe definiert. Hierzu Anhang 8. Durch
Grundsticksteilung kénnen keine zuséatzlichen Wohneinheiten entstehen. Je nach Teilung
der Baugrundstlicke kann sich vielmehr die Zahl der Wohneinheiten reduzieren zugunsten
wohnungsnaher Grin- und Freiflachen. Dies erméglicht die Entwicklung einer eher dérflichen
und klimaangepassten Baustruktur in Stadtrandlage .

Sofern durch diese Festsetzung der baurechtliche Bestand unzulassig wird, genief3t dieser
passiven Bestandsschutz.

3. Anschluss an die Verkehrsflachen

Nordlich entlang der ElsasserstraBe sind die mehr oder weniger gewerblich genutzten
Grundsticke Uber hohe Mauern vom StraBenraum abgegrenzt; Hof und Stellplatze werden
Uber eine Ein- und Ausfahrt erschlossen. Sudlich entlang der ElsdsserstraBe dominieren
hingegen Senkrechtstellplatze, die von der StraBe direkt angefahren werden. In Verbindung
mit der Ein- und Ausfahrt zum Hof verbleiben somit kaum Mdéglichkeiten fir 6ffentliches Par-
ken sudlich entlang der Elsésserstrale.

Im Plangebiet wird die zulassige Breite der Ein- und Ausfahrten einschlieBlich anfahrbarer
Stellplatze in Abhéangigkeit von der jeweiligen Frontldnge begrenzt, sodass ausreichend
Raum fir 6ffentliches Parken entlang der Elséasserstral3e verbleibt.

Sofern der baurechtliche Bestand der Festsetzung widerspricht, genie3t dieser Bestands-
schutz.

4. Anpflanzung, Bindung und Erhalt von Bepflanzungen

Das ehemals als Gewerbegebiet festgesetzte Plangebiet zeichnet sich auch heute noch
durch ehemalige bzw. zu Wohnzwecken umgenutzte Gewerbebetriebe und damit durch eine
hohe Versiegelung aus. Mit zunehmender Wohnbebauung soll durch Begrinungsmafinah-
men die Wohn- und Aufenthaltsqualitédt erhdht werden. Dies betrifft die Errichtung von be-
grinten Flachdachern bzw. flach geneigten D&chern, die Stellplatzbegrinung, die Anpflan-
zung von Baumen sowie die Empfehlung zur Fassadenbegrinung. Hierdurch werden die
Umweltbelange bericksichtigt; Dachbegrinung und Bepflanzung férdern die Artenvielfalt,
verbessern das Klima und sind ein Beitrag zum Niederschlagswassermanagement. Darlber
hinaus wird durch die grinplanerischen MaBnahmen das Plangebiet gestalterisch aufgewer-
tet.

Sofern der baurechtliche Bestand der Festsetzung widerspricht, genieBt dieser Bestands-
schutz.

K. Schadliche Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet mit seiner diffusen Nutzungsmischung sowie seiner Lage an der Autobahn A
65 und der Lauterburger StraBe ist durch Verkehrslarm schalltechnisch vorbelastet. Im bis-
herigen Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Stid“, 2. Anderung waren lediglich das Wohnen
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig; ein Konflikt mit der Wohnnutzung ist
somit nicht erkennbar.

Bei der Beurteilung von Bauvorhaben auf der Grundlage von § 34 BauGB missen u.a. die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben:
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In der Gemengelage gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Danach
muissen Stérer sich hinsichtlich ihrer Emissionen um einiges starker einschranken als
in einem ihrer Nutzung entsprechenden Baugebiet und die Wohnnutzungen missen
héhere Emissionen hinnehmen als in einem entsprechenden Gebiet auf ,griner Wie-

“

Se.

Bezlglich des Anlagenlarms gilt es in dieser Situation einen geeigneten Zwischen-
wert geman Kapitel 6.7 der TA Larm vom 26.08.1998 (GMBI. Nr. 26, S. 503), zuletzt
geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (Banz At 08.06.2017 B5), in
Kraft getreten am 09.06.2017, zu finden; dabei kommt es nicht auf ein arithmetisches
Mittel an. Die Immissionsrichtwerte fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei
nicht tberschritten werden.

Unabhangig hiervon gilt der immissionsschutzrechtliche Grundsatz der Betreiberverantwort-
lichkeit. GemaB dem Verursacherprinzip ist der Gewerbetreibende daflir verantwortlich,
schadliche Umwelteinwirkungen durch geeignete MaBnahmen zu vermeiden.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist ein schalltechnischer Nachweis zur Siche-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erbringen.

L.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Gemeinde hat regelmaBig die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in
die Abwagung einzustellen. Eine kommunale Planung, die sich aber gar nicht, unzureichend
oder fehlerhaft damit auseinandersetzt, versté3t gegen das Abwagungsgebot.

1.

Klimaschutz

Vorbeugende MaBnahmen der Gemeinde sollen einen Beitrag dazu leisten, dass sich
der Anstieg der Durchschnittstemperatur der die Erde umgebenden Atmosphére in den
nachsten Jahren nicht zu sehr erhéht; zum Schutz des Klimas soll der CO2-Ausstof3
auf der Ortsebene gering gehalten oder durch geeignete GegenmafBnahmen kompen-
siert werden.

- Energetische Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes zur AuBendam-
mung gelten unmittelbar, unabhéangig vom Bebauungsplan.
— Grunflachen und Dachbegrinung funktionieren u.a. als CO2-Speicher.

Klimaanpassung

MaBnahmen zur Klimaanpassung dienen dem Schutz der anséssigen Bevdlkerung vor
den Folgen des Klimawandels etwa vor Hitze oder Starkregen.

- Die Anpflanzung resistenter Baume bzw. Straucher ermdglicht schattige Berei-
che mit Kihlungseffekten an heiBen Tagen.

- Die Dachbegrinung bringt Rlckhaltevolumen fir Niederschlagswasser und
damit eine Entlastung von Kanal und Vorfluter und ermdglicht Verdunstungs-
kihle an heiBen Tagen.

- Nicht bebaute, begrinte Flachen erméglichen Verdunstungskihle an heif3en
Tagen.
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BEGRUNDUNG (Bauordnungsrechtliche Festsetzungen)

Die Umgebung des Plangebiets wird nach Norden und Westen durch eine Wohnbebauung
gepragt. Nach Siiden schlieBen Grin- und Waldflachen an.

Die bestehende Baustruktur ist noch sehr stark durch eine mehr oder weniger starke Gewer-
benutzung gepréagt; durch die zunehmende Wohnbebauung wird sich die Gestalt des Plan-
gebietes andern. Insbesondere die Entwicklung der Dachbereiche soll aus stadtgestalteri-
schen Griinden gesteuert werden.

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Plangebiet herrschen Satteldacher unterschiedlicher Dachneigung vor:

- in 1. Reihe mit Dachneigungen zwischen 35° und 45°, teilweise mit Dachgauben bzw.
Schleppgauben,
- in 2. Reihe mit Dachneigungen zwischen 15° und 40°.

Pultdacher und Flachdacher sind ebenfalls in 2. Reihe anzutreffen; dies resultiert aus der
(ehemaligen) gewerblichen Nutzung.

Auch kinftig sind gleichschenklige Satteldacher mit 25° - 45° zuldssig; Dachaufbauten,
Zwerchgiebel und Nebengiebel missen sich in ihrer Ausdehnung dem Hauptdach unterord-
nen. Mit Blick auf die zuldssige gewerbliche Nutzung sind flach geneigte Dacher bis 15° bzw.
Flachdacher zu begrinen. Pultdacher sind mit einer Dachneigung zwischen 16° und 25° zu-
lassig; Pultdacher mit einer Dachneigung von 16° sind zu begrinen. Die Begriinung bietet
neben gestalterischen Vorteilen auch die Méglichkeit, anfallendes Niederschlagswasser zu-
rickzuhalten und zeitverzdgert in die Kanalisation zu leiten. Ebenfalls von Vorteil sind die
positiven kleinklimatischen Effekte.

In den Dachbereich fallen auch die Kniestocke bestehender Wohnhauser. Diese sind bei den
Bestandsgebauden in 1. Reihe entlang der Elsasser StralBe anzutreffen und schwanken zwi-
schen rd. 0,50 m bis 1,00 m. Die zulassige Kniestockh6he wird kinftig auf 0,50 m begrenzt;
bei Fassadenrickspringen liegt sie bei max. 1,40 m. Somit wird die Typologie bestehender
Gebaude entlang der Elsasser StraBe aufgegriffen und fortentwickelt. Darlber hinaus wird
einer UbermaBigen Nutzung im Dachbereich und damit einer in dieser Lage eher untypi-
schen hohen baulichen Verdichtung entgegengewirk.

Die Gebaude in 1. Reihe und 2. Reihe verlaufen mit ihrer jeweils langeren Gebaudeseite
weitgehend parallel zur ElsasserstraBe. Die Firste orientieren sich ebenfalls an der Langssei-
te der Gebaude. Dies ergibt ausgeglichene bzw. stimmige Gebaudeproportionen, wahrend
Firste parallel zur kiirzeren Gebaudeseite lberproportionierte Dachzonen erzeugen.

Auch kinftig soll sich die Firstrichtung an der Gebaudelédngsseite orientieren. So kénnen
Uberhdhte Firsthbhen und damit Uberproportionierte Dachzonen vermieden werden. Der
Wechsel von trauf- und giebelstandigen Gebauden ist im Plangebiet aber auch hieran an-
grenzend anzutreffen und somit ein typisches Gestaltelement des 6ffentlichen StraBenrau-
mes.

Sofern der baurechtliche Bestand den Festsetzungen widerspricht, genie3t dieser Bestands-
schutz.

2.  Zahl der notwendigen Stellplatze

Im landlich gepragten Kandel ist die Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr nur
unzureichend, sodass die Haushalte in aller Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausge-
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stattet sind, um die flr die tagliche Lebensfliihrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kon-
nen. Demzufolge ist mit einem erhéhten Motorisierungsgrad der Haushalte zu rechnen. Um
den 6ffentlichen StraBenraum zu entlasten und mehr Aufenthaltsqualitét zu sichern, wird die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs mdglichst auf Privatgrundstiicken angestrebt. Daher
sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze anzulegen.

Flr die sonstigen in der Gemengelage zuldssigen Nutzungen ist die Verwaltungsvorschrift
Stellplatze anzuwenden. Geman § 47 Abs.2 Satz 2 LBauO entféllt der Stellplatznachweis,
wenn Wohnraum in Geb&uden, deren Fertigstellung mindestens zwei Jahre zurlickliegt,
durch Wohnungsteilung, Anderung der Nutzung, Aufstocken oder durch Ausbau des Dach-
geschosses geschaffen wird und die Herstellung von Stellplatzen oder Garagen auf dem
Grundstlck nicht oder nur unter groBen Schwierigkeiten maéglich ist.

Landau, 01.08.2022

H
stadrconcepTm BEPLAN
n EEE
sc stadtconcept GmbH
Dipl.-Ing. Brigitte Busch Planungsbtiro B-Plan
Regierungsbaumeisterin Dr.-Ing. Christine Halfmann
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Teil ll: VERFAHREN

Der Stadtrat der Stadt Kandel hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 26.10.2020 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Kandel Sid“ mit dem Ziel beschlossen, die anstehenden Um-
strukturierungen in der Gemengelage stadtebaulich vertraglich zu steuern.

Bei naherer Betrachtung hat sich jedoch gezeigt, dass die Stadt gegeniber der derzeitigen
Gemengelage mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes nur eine geringe Steuerungswir-
kung erzielen kann. Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat am 16.11.2021 die Anderung
des Aufstellungsbeschlusses beschlossen, um den Bebauungsplan als einfachen Bebau-
ungsplan in Ergénzung zu den (planersetzenden) Regelungen des § 34 BauGB fortzufihren.
Der aktuelle Geltungsbereich erstreckt sich nunmehr auf den Teil des Geltungsbereichs des
friheren Bebauungsplans ,2. Anderung Gewerbegebiet Sid", welcher mit Baugebietsflachen
festgesetzt war; der Wald wird vom Geltungsbereich nicht erfasst.

Die o6ffentliche Auslegung der Offent__lichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Unterrichtung
der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sind erfolgt.

Die Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
16.03.2022; Frist bis 22.04.2022 um Stellungnahme gebeten. Es sind insgesamt 17 Stel-
lungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden eingegangen, davon
9 mit Anregungen fir das weitere Verfahren.

Vom 21.03.2022 bis einschlieBlich 22.04.2022 wurden die Planunterlagen 6ffentlich ausge-
legt und standen parallel auch auf der Internetseite der Gemeinde zur Verfligung. Hierauf
wurde auch in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung verwiesen. Es
liegt eine Stellungnahme von Blrgern vor.

In der Zwischenzeit wurden Untersuchungen fir den Bebauungsplan zur ,Steuerung von
Vergnugungsstatten im Innerortsbereich® von Kandel durchgeflihrt. Es wurde zunachst ge-
samtstadtisch die planungs- und glicksspielrechtliche Zulassigkeit von Vergnligungsstatten,
insbesondere von Spielhallen und Wettblros ermittelt. Grundséatzlich kann festgehalten wer-
den, dass sich in der Gemengelage mit einem unmitteloaren Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe ein breiter ZulassigkeitsmaBstab nach der Art der Nutzung ergibt. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten ist hier nicht rechtssicher geregelt.
Betrachtet man allerdings die gliicksspielrechtliche Zulassigkeit von Spielhallen als Unterart
von Vergnigungsstatten, so ist eine Ansiedlung unter Einhaltung der gebotenen 500 m Ein-
zugsradien um sensible Bereiche im Plangebiet Uberwiegend unzulassig; es verbleibt an der
sud-6stlichen Ecke ein Ansiedlungspotential. Die Ansiedlung eines Wettblros wére zuléssig.

Die Stadt Kandel mdchte eine erstmalige Ansiedlung von Vergnlgungsstatten aus stadte-
baulichen Grinden komplett ausschlieBen, um das im Wandel begriffene Gebiet von einer
Uberwiegend gewerblichen Nutzung zu einer Uberwiegend wohnbaulichen Nutzung nicht zu
beeintrachtigen und so dem Gebiet eine gute Entwicklungsperspektive zu geben.
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ANHANG 1: ART DER BAULICHEN NUTZUNG
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ANHANG 2: MASS DER BAULICHEN NUTZUNG - ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
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ANHANG 3: MASS DER BAULICHEN NUTZUNG - TRAUFHOHE

Grobe Schitzung
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ANHANG 4: MASS DER BAULICHEN NUTZUNG - GRUNDFLACHE ABSOLUT
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ANHANG 5: BAUWEISE
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ANHANG 6: FLACHE, DIE UBERBAUT WERDEN SOLL
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ANHANG 7: ZULASSIGKEIT VERGNUGUNGSSTATTEN

25/26

stadtconcept GmbH/ Planungsbiiro B-Plan



Stadt Kandel
Bebauungsplan ,Kandel Std“
BEGRUNDUNG (Erneuter Entwurf) Stand: 01.08.2022

ANHANG 8: ZAHL DER ZULASSIGEN WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
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