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BEQRUNDUNG TEIL |
STADTEBAU

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

An die Gemeinde Baiershronn sind zwei Grundstiickseigentiimer mit der Absicht heran-
getreten, auf ihren Grundstiicken neue Bauvorhaben zu verwirklichen. Die Gemeinde hat
die Vorhaben gepriift und steht diesen grundsétzlich positiv gegeniiber, da zum einen die
betroffenen Flachen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestelit sind und
zum anderen die bestehende Bebauung in diesem Bereich von Mitteltal sinnvoll erganzt
und somit neuer, atiraktiver Wohnraum geschaffen werden kann.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Mitteltal in der Gemeinde Baiersbronn und umfasst insge-
samt eine Flache von 2.596 m2. Es wird im Norden vorm Orspachweg, im Osten und Wes-
ten durch die bestehende Bebauung und im Siden durch landwirtschaftliche Flachen be-
grenzt. Das Plangebiet liegt sidlich der Ortsmitte und bildet zusammen mit der umliegen-
den Wohnbebauung eine fiir Baiersbronn bzw. Mitteltal typische, aufgelockerte Bebauung
entlang der Murg sowie dem Elibach. In fullaufiger Entfernung ist der Ortskern von Mittel-
tal mit den vorhandenen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gut zu erreichen.
Der Ortsteil Mitteltal ist gekennzeichnet durch seine lockere Bebauung mit einem hohen
Freiflaichenanteil und (iberwiegend landwirtschaftlich als Wiesenflichen genutzten, um-
gebenden Freirdumen.

Uber die beiden betroffenen Grundstiicke hinaus soll auch der ndrdliche Teil des Flur-
stiicks 1696/2 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen werden. Auf
diesem Grundstiick soll jedoch keine Bebauung ermdglicht werden. Vielmehr soll die be-
stehende Freiflache gesichert, sowie die Blickbeziehungen in die freie Landschaft erhal-
ten werden. Die Beibehaltung der Griinflache entspricht auch dem Wunsch des Grund-
stlickseigentimers.

Insgesamt stellt das nun vorliegende Vorhaben eine sinnvolie Ergdnzung der bestehen-
den Bebauung von Mitteltal dar. Der Gemeinderat der Gemeinde Baiersbronn hat deshalb
beschlossen, den Bebauungsplan ,Orspachweg” im Bereich der Flurstiicke 1769/1,
1769/2 und 1696/2 aufzustellen.

Durch die Bebauungsplananderung werden insbesondere folgende Ziele und Zwecke ver-
folgt:
= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung

= Sinnvolle Ausnutzung von Flachenpotentialen durch angemessene Nachverdichiung
innerhalb eines bestehenden Wohngebietes

= Schaffung und Sicherung von modernem und nachhaltigem Wohnraum zur Deckung
des bestehenden Bedarfs

= Erhaltung des Freiraumes und der Blickbeziehungen in die freie Landschaft sowie dem
Freiraumverbund.
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2 LAGE DES PLANGEBIETS / GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich zentral im Ortsteil Mitteltal der Gemeinde Baiersbronn, sid-
lich der Murg. Es wird im Norden durch den Orspachweg begrenzt, im Westen und Osten
grenzen Wohnbebauungen an und im Siiden liegen landwirtschaftliche Flachen. Das
Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1769/1 und 1769/ 2 vollsténdig sowie die nordliche
Halfte des Flurstiicks 1696/2 und hat eine GréRe von 2.596 m?.

Es wird heute (iberwiegend landwirtschaftlich genutzt, nur im Norden des Flurstiicks
1696/2 entlang der Stralle hat sich eine Heckenreihe entwickelt, die sich auRerhalb des
Plangebiets nach Westen fortsetzt.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans.

Luftbild mit ungeféhrer Abgrenzung des Anderungsbereichs (rote Umrandung), Quelle: LUBW

3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Orspachweg” ist im wirksamen Fia-
chennutzungsplan der Gemeinde Baiersbronn als bestehende Wohnbauflache und zum
Teil als geplante Wohnbauflache dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
sehen fir den liberwiegenden Teil im Osten ein allgemeines Wohngebiet vor. Im westli-
chen Teilbereich wird eine private Griinfliche festgesetzt. Der Bebauungsplan kann damit
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB als
entwickelt betrachtet werden.
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- ' Ausschnitt aus dem aktuellen
=y Flachennutzungsplan o. M.

4 VERFAHREN

Das Bebauungsplanverfahren wird als Regelverfahren mit einer zweistufigen Biirger- und
Behdrdenbeteiligung und einer Umweltpriifung mit der Erarbeitung eines Umweltberichts

durchgefiihrt. '
Verfahrensdaten

26.07.2016 Der Gemeinderat der Stadt Baiersbronn fasst den Aufstel-
lungsbeschluss fir den Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften ,,Orspachweg".

26.07.2016 Billigung des Planentwurf und Beschluss zur Durchfiih-
rung der Friihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung
mit Scoping

09.08. bis Friihzeitige Beteiligung der Biirger gem. § 3 (1) BauGB

09.09.2016

09.08. bis Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-

09.09.2016 ger offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Scoping

12.01.2017 Der Gemeinderat behandelt die in der Friihzeitigen Betei-
ligung eingegangenen Stellungnahmen und beschlielt die
Durchflihrung der Offenlage

21.02. bis Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentli-

21.03.2017 cher Belange gem. § 4 (2) BauGB
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21.02. bis Durchfithrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB

21.03.2017

25.07.2017 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage einge-

6.1

gangenen Stellungnahmen und beschlieftt den Bebau-
ungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften ,Orspachweg”
gem. §10 (1) BauGB als Satzung

Der Geltungshereich des nun vorliegenden Bebauungsplans ,Orspachweg® ist bisher
nicht durch einen Bebauungsplan Uberplant. Stdwestlich angrenzend liegt der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Ellbach |1 in der Fassung der 2. Anderung vom 23.09.1997
(Satzungsbeschluss). Dieser bleibt jedoch unberihrt.

STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Planungen sehen vor im Plangebiet zwei Bauvorhaben zu ermdglichen. Diese schlie-
f3en an die Bebauung im Nordosten direkt an, so dass die bestehende Siedlung sinnvoll
erganzt wird. Im Westen wird innerhalb des Plangebiets eine private Grinflache darge-
stellt. Durch diese Grinflache soll das Ortshild in seiner Erscheinung gesichert und Blick-
beziehungen in die freie Landschaft erhalten werden. Darliber hinaus kann durch diese
Festsetzung die gewachsene Gehdlzstruktur im Norden des Flurstiicks erhalten werden,
$0 dass der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimiert werden kann,

Die Bebauung soll sich in Art und MaR der baulichen Nutzung der umgebenden Bebau-
ung anpassen, so dass die Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans ,Ellbach
Il als Orientierung dienten, sowie die realisierten Gebdude éstlich des Plangebiets. Dar-
(ber hinaus wurden ortsiibliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen um
eine Quergerechtigkeit zwischen allen Bauherren der Gemeinde zu erreichen.

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Bereich der Flurstiicke 1769/1 und 1769/2 als allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt. Hier soli die Wohnnutzung der Gebdude im Vordergrund stehen, so
dass die verschiedenen Nutzungen dariber hinaus geman den Vorgaben der Baunut-
zungsvercordnung genauer definiert werden. So werden der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, sowie Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen, da diese Ein-
richtungen hier stddtebaulich nicht richtig positioniert waren. Zum einen ist das Zentrum
von Mitteltal gut erreichbar, dort sind ausreichend Angebote vorhanden, die durch eine
Neuansiedlung in weniger zentralen Bereichen nicht gefahrdet werden sollen, zum ande-
ren ist der Orspachweg als ErschlieBungsstrale nicht ausreichend dimensioniert, um den
durch eine solche Nutzung generierten Verkehr aufzunehmen. Dariiber hinaus werden
var allem aufgrund der geringen Gréfe des Plangebiets weitere Nufzungen wie Garten-
baubetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen. Auch Tankstellen wer-
den ausgeschlossen, da durch diese Nutzung Verkehr generiert wirde, der vom Or-
spachweg nicht abgewickelt werden kann. Darliber hinaus wiirde eine solche Nutzung
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6.2

6.3

6.4

Konflikte mit der benachbarten Wohnbebauung hervorrufen, vor allem bezliglich der ent-
stehenden Larm- und Geruchsemissionen.

Ziel der Entwicklung im Plangebiet ist es, zwei Wohngebaude anzusiedeln. Da Baiers-
bronn mit seinen Ortsteilen stark touristisch gepragt ist und die Lage des Pangebiets eine
entsprechende Nutzung sehr attraktiv macht, wurde in die Bauvorschriften aufgenommen,
dass eine Nutzung im Sinne eines Betriebes des Beherbergungsgewerbes aligemein zu-
lassig ist. Den Eigentimemn wird damit die Gelegenheit gegeben eine Ferienwohnung in
die Bebauung zu integrieren. Diese Nutzung ist aufgrund der reizvollen tandschaftlichen
Lage durchaus gewallt, da der Fremdenverkehr innerhalb der Gemeinde eine wichtige
Rolle spielt.

MalR der baulichen Nutzung / Grundflachenzahl

Entsprechend der baulichen Umgebung wird flr das Allgemeine Wohngebiet WA eine
Grundflachenzahl von 0.4 sowie eine Geschossflichenzahl von 0,8 festgesetzt. Dadurch
wird zum einen dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und
zum anderen ein angemessenes Verhaltnis von baulichen Anlagen und Freiflachen er-
Zielt.

Die maximale Traufhohe wird auf 6,50 m festgesetzt. Damit wird eine Bebauung analog
der umgehenden Bebauung sowie in einem ortstiblichen Mafistab erméglicht. Die maxi-
male Fristhohe wird auf 5,00 m, gemessen ab der jeweiligen (tatsachlichen) Traufhdhe
des Gebaudes festgesetzt. Diese Festsetzungen orientieren sich an der umgebenden
Bebauung und bieten den Bauherren einen ausreichenden Grad der Ausnutzbarkeit und
Flexibilitdt der baulichen Gestaltung. Die Geschossflachenzahl von 0,8 ergibt sich aus der
Grundfldchenzahl multipliziert mit der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse.

Bauweise/ Anzahf der Wohneinheiten

Im Plangebiet wird die offene Bauweise in Form von Einzelhdusern festgeseizt. Dariiber
hinaus wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten im Gebaude auf maximal 3 begrenzt,
so dass innerhalb des Gebédudes nicht zu viele kleine Wohneinheiten entstehen, eine tou-
ristische Nutzung in einem untergeordneten Rahmen jedoch maoglich ist. Mit diesen Fest-
setzungen orientiert sich die geplante Bebauung am Bestand der Umgebung, bietet den
Grundstiickseigentimern jedoch die Maglichkeit eine angemessene Nutzung der Grund-
stlicke zu realisieren.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung unversiegelter Gartenflaichen und der Wohnruhe in den rickwartigen
Grundstiicksbereichen im Wohngebiet wird festgesetzt, dass Stellplétze, Carports und
Garagen nur im Bereich zwischen ErschlieRungsstralte und rickwartiger Gebaudeflucht,
zulassig sind. Zur Sicherung eines ausreichenden Stauraums sowie der Verkehrssicher-
heit, wurde auerdem festgesetzt, dass Garagen, senkrecht vor dem Garagentor gemes-
sen, zur Erschlieflungsstrafie einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten missen.
Dadurch wird gewahrleistet, dass wartende Fahrzeuge nicht den Verkehr im &ffentiichen
Verkehrsraum behindern.
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6.5

6.6

6.7

6.8

Um dem Bauherren eine hdhere Flexibifitat der Grundstliicksorganisation zu gewahren
wurde festgesetzt, dass Nebengebaude einschlielich Anlagen zur Kleintierhaltung auch
auerhalb der (berbaubaren Fldchen (Baufenster) zuldssig sind, wenn sich die Gréite auf
max. 30 m?® beschrankt und diese oristypisch gestaltet werden. Eine ortstypische Gestal-
tung basiert in Baiersbronn auf einer Fassadengestaltung aus Holz oder Putz und einer
angemessenen Dachgestaltung. Diese werden in den &rtlichen Bauvorschriften ndher de-
finiert (siehe Ziffer 7.1.3).

Geh-, Fahr und Leitungsrecht

In der Planzeichnung werden die vorhandenen Kanéle (Schmutz- und Regenwasser) ent-
tang des Orspachwegs sowie entlang der Grenze zwischen den Flursticken 1696/2 und
1769/1 dargestellt. Ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten des Leitungstrigers wird
textlich und zeichnerisch ergénzt, so dass bauliche Anlagen sowie Pflanzungen hier nicht
zulassig sind. Eine Ausnahme fUr Treppenanlagen wird formuliert, da aufgrund des vor-
handenen Gelandes davon ausgegangen werden muss, dass entsprechende Anlagen
notwendig werden. Die Darstellung des Leitungsrechtes im Bebauungsplan begriindet
jedoch kein entsprechendes Recht, flr dieses ist zusatzlich eine dingliche Sicherung not-
wendig.

Uberbaubare Grundsticksflache / Uberschreitungsméglichkeiten

Um spétere Befreiungen zu vermeiden und die Uberschreitungsméglichkeiten der Bau-
grenzen definitiv zu regeln, wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen, dass
Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. Erker zulassig
sind, wenn sie eine Breite von 5,0 m nicht Gberschreiten. Dachvorspringe dirfen die
Baugrenzen auf der gesamten Lange um max. 1,0 m Uberschreiten. Durch das sog.
Wintergartenprivileg" wurde dariiber hinaus bestimmt, dass Baugrenzen nach Siidosten,
Siden, Sidwesten und Westen mit Bauteilen, deren Oberflachen zu mehr als 70 % ver-
glast sind und die eine wohnraumahnliche Nutzung aufnehmen, um bis zu 1,50 m iiber-
schritten werden diirfen, wenn die Bauteile eine Breite von nicht mehr als 8,0 m aufwei-
sen.

Aus anderen Bebauungsplanen der Gemeinde wurde im Sinne der Gleichbehandlung al-
ler Bauherren der Gemeinde die Festsetzung iibernommen, dass Uberschreitungen der
Baugrenzen durch Bauteile, wie Balkone und Terrassen an zwei Seiten um maximal
3,50 m zulassig sind.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Damit durch Abgrabungen keine zu hohen und ortsuntypischen Wandhdhen entstehen,
wurde zusétzlich festgesetzt, dass nur soweit abgegraben werden darf, dass die sichtbare
Wandhdhe nicht mehr als 6,50 m betrdgt. So ist zumindest talseits, im Sinne eines fla-
chensparenden Bauens ein zweigeschassiges Erscheinungsbild mdglich.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Siehe Begrundung Teil [l
Umweltbericht
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6.9 Pfianzgebote und Pflanzbindungen

Siehe Begrundung Teil 1l
Umweltbericht

7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
7.1 Gestaltung baulicher Anlagen
7.1.1 Décher

In Anlehnung an den angrenzenden Bebauungsplan ,Elibach 1I* sowie andere Bebau-
ungsplane innerhalb der Gemeinde Baiersbronn und zur Sicherung eines harmonischen
Ortisbildes, warden sowohl flr Dachformen als auch fir die Dacheindeckungsmaterialien
entsprechende Vorschriften erlassen. Deshalb werden fiir das gesamte Plangebiet Di-
cher von Hauptgeb&uden nur als Satteldécher in roter bis brauner oder grauer bis anthra-
zitfarbener Ziegeleindeckung zugelassen. Um einerseits eine gleichmaRige Dachland-
schaft, andererseits eine gewisse architektonische Flexibilitét herzustellen, betragen die
zulassigen Dachneigungen im Plangebiet 30 — 45°. Ausnahmsweise sind auch Kriippel-
walmdacher zuldssig, jedoch erst ab einer Dachneigung von 40°, so dass auch diese in
Baiershronn haufig vorkommende Dachform im Plangebiet realisiert werden kann. Dar-
tber hinaus ist ein Dachvorsprung von mindestens 0,30 m an der Trauf- und Giebelseite
vorgeschrieben.

Aus gestalterischen Griinden und zur Beriicksichtigung nachbarschaftlicher Belange wur-
den Wellfaserzement, Dachpappe und gldnzende Materialien nicht zugelassen.

7.1.2 Dachaufbauten

Der Ausbau van Dachgeschossen bei Satteldachern wird durch die Zulassung von Dach-
aufbauten geférdert, wobei durch die vorgesehenen Begrenzungen unverhdltnismaiige
Aufbauten verhindert und eine harmonische Dachlandschaft erreicht werden soll. Um die
Proportion der Gebéude nicht zu verunstalten, werden nur Schlepp- und Satteldachgau-
ben zugelassen. Aullerdem werden Dachaufbauten erst ab einer Dachneigung von 36°
zugelassen.

Um durchgehende Gaubenbénder oder zu viele Einzelgauben zu verhindem, wurde ge-
regelt, dass Dachaufbauten in der Summe bis maximal zur Halfte der zugehdrigen Ge-
béudeldnge zulassig sind und gewisse Abstande zum First, zur Giebelwand und zur Trau-
fe einhalten werden miissen.

Dacheinschnitte sind ebenfalls zuldssig, jedoch nur anstelle von Dachaufbauten und bis
zu einer maximalen Lange von 1/3 der Gebaudelange, so dass das ortstypische Erschei-
nungsbild der Dachlandschaft innerhalb der Gemeinde erhalten wird.

7.1.3 Nebenanlagen, Garagen und Carparis

Anders als die Ddcher der Hauptgebéude, diirfen die Dacher von Nebenanlagen, Gara-
gen und Carports aus Griinden der flexiblen Gestaltung mit einer Dachneigung von 0-15°
ausgeflhrt werden, dies allerdings nur wenn die Dacher mit einer extensiven Begrundung
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7.2

7.3

7.4

mit einer Substrathdhe von mindestens 5 ¢m versehen werden. Wenn die Garagen in den
Hang eingestellt werden, miissen diese ais Flachdachgaragen errichtet werden, die mit
einer Erdiiberdeckung und Begriinung errichtet werden, so dass die Dacher von Neben-
anlagen, Garagen und Carports im Bereich zwischen 30 und 45° sind dagegen wie die
Hauptgebdude auch mit einer Ziegeleindeckung in roter bis brauner oder grauer bis anth-
razitfarbener Eindeckung zu versehen. Dabei miissen die Dacheindeckungsmaterialien
sowie die farbliche Gestaltung der Dacher der Garagen, Carports und Nebenanlagen
dem Hauptgebdude angepasst werden.

Unbebaute Grundstiicksflachen

Um eine ansprechende und qualitatvolle Freiraumgestaltung im Plangebiet im Zusam-
menhang mit dem umgebenden Freiraum zu erreichen, sind die unbebauten und nicht
oberflaichenbefestigten Flachen bebauter Grundstiicke gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu erhalten. Die durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

Einfriedigungen und Stiitzmauern/ Geldndeabstiitzungen

Zur Gestaltung des Straltenraumes wurden Hohenbeschrinkungen fir Einfriedungen zu
den offentlichen Verkehrsflachen aufgenommen. Diese dirfen nicht héher als 0,80 m
uber der Oberkante angrenzender Verkehrsflachen sein. Fir Sockel und Mauern wird ei-
ne maximale Hohe von 0,50 m lber Oberkante angrenzender Verkehrsflachen festge-
setzt.

Um mdéglichst ortstypische Einfriedigungen zu erhalten, wurde geregelt, dass diese ent-
weder als Holzzaun mit senkrechter Lattung (sog. Staketenzédune}, in Form von freiwach-
senden Laubgehdizen oder Drahthecken in Verbindung mit lebenden Hecken herzustel-
len sind. Maschendrahtzéune werden als ortsuntypische Materialien ausgeschlossen.

Da aufgrund der Topographie und der jeweiligen konkreten Planung einige Stiitzmauern
notwendig werden kdnnten, wurde zur Klarstellung geregelt, dass sich die Héhenbe-
schrankungen der Einfriedigungen nicht auf die notwendigen Stitzmauern beziehen.
Zwecks einer gestalterisch ortsvertréglichen Errichtung dieser notwendigen Stitzmauern
{Gelandeabstitzungen), sind diese nur in Trackenbauweise als Mauern aus Buntsand-
stein oder Granitsteinen zuldssig.

Um ein ausreichendes Lichtraumprofil im eher engen Stralienraum des Orspachweges zu
gewahrleisten wurde geregelt, dass Zaune, Mauern oder sonstige Einfriedungen einen
lichten Abstand zum Fahrbahnrand von 0,5 Meter aufweisen miissen.

AuBenantennen und Niederspannungsleitungen

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch zu viele Antennen oder
Satellitenanlagen zu verhindern, ist nur eine sichtbare Antenne (z.B. Gemeinschaftsan-
tenne) zuldssig. Sollte es sich dabei um eine sog. ,Satellitenschissel” handeln, so ist die-
se farblich an die dahinterliegende Gebdudefldche bzw. Dachflache anzupassen.
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7.5 Niederspannungsfreileitungen

7.6

10

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 1850er und 1960er Jah-
ren noch {iblich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstrdgern angedacht,
wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und
daher unterirdisch zu verlegen sind.

Stellplatzverpflichtung

Die Stellplatzverpflichtung wird auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht, wobei bei un-
gerader Zahl notwendiger Stellplatze aufgerundet wird. Damit wird dem hohen Motorisie-
rungsgrad im landlichen Raum Rechnung getragen. Ein unerwinschter Parkdruck im &f-
fentlichen Raum soll auch zukiinftig vermieden werden

ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet liegt stidlich des Orspachweges. Die vorhandenen Leitungen sind ausrei-
chend dimensioniert, so dass die geplante Bebauung hier an die technische Ver- und
Entsorgung angeschlossen werden kann.

KOSTEN

Alle entstehenden Kosten einschlieflich der Planungskosten werden von den Grundsti-
ckeigentiimern getragen, so dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans auf die 6f-
fentliche Hand keine Kosten zukommen.

STADTEBAULICHE DATEN

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von 2.596 m? von denen 1.554 m? als
Wohngebiset und 1.042 m? als private Griinfliche dargestellt werden.




