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Rechtsgrundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom

3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zu-letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S.

1802)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung
vom 10. September 2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt mehrfach
geandert, § 71a eingefiigt durch Gesetz vom 18. November 2020 (GVBI.

LSA S. 660),

Kommunalverfassungsgesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in
der Fassung vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. April 2023 (GVBI. LSA S. 209),

Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011
(GVBI. LSA S. 492), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom

7. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372, 374)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

geandert worden ist,

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) - Gesetz
vom 10. Dezember 2010 (GVBI. LSA S. 569), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA S. 346)

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023

I Nr. 88) geandert worden ist

Landesentwicklungsgesetz vom 23. April 2015 (GVBI. LSA S. 170),
geandert durch §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 30. Oktober 2017 (GVBI.

LSA S. 203)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.



Begriindung zur 2.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 35/97 firr das Gebiet Forderstedter StraRe - West" StaRfurt
Stand: Juli 2023

2. Verfahrensstand

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 35/97 fir das Gebiet ,Férderstedter Strale —
West“ in StaRfurt und die 1. Anderung des Bebauungsplanes sind rechtskraftig.

Der Stadtrat der Stadt Stalfurt hat in seiner Sitzung vom 04.11.2021 mit Beschluss-
Nr. 0440/2021 die Aufstellung des 2. Anderungsverfahrens fur den Bebauungsplan
Nr. 35/97 ,Forderstedter StralRe - West", Stadt StalRfurt beschlossen.

Das Verfahren wird entsprechend § 13a BauGB - Bebauungspléne der Innenentwick-
lung durchgefiihrt, basierend auf der Zuordnung des Plangebietes zum Siedlungsbe-
reich. Die geplante MalRnahme dient der Wiedernutzbarmachung durch Umnutzung
und ist als eine sonstige MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne der Planungsleit-
linie nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu beurteilen. Bebauungspléne der Innenentwick-
lung erfassen insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile und zur Umnutzung
von Flachen. Insbesondere die Umnutzung des betroffenen Grundstiickes ist in die-
sem Fall zutreffend.

Nach dem Verfahren gem. § 13 a BauGB ist keine friilhzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit erforderlich.
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes betrifft ausschlieRlich die Grenzen des Gel-
tungsbereiches. Es sind keine Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen oder sonstige
grunordnerische Festlegungen betroffen. Somit ist keine Umweltpriifung erforderlich.
Im Rahmen der Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange mit Schreiben vom
21.04.2023 wird von der Beteiligung der Nachbargemeinden und den Versorgungs-
tragern abgesehen, da durch die Festsetzung ,Urbanes Gebiet* (MU) keine Ande-
rungen an der baulichen Substanz oder den Nutzflachen erfolgen und somit eine Be-
troffenheit ausgeschlossen werden kann.

Gemal § 13 a BauGB wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt wird.

Um Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke zu informieren, erfolgte die &ffentliche
Auslegung des im Stadtrat vom 13.04.2023 beschlossenen Entwurfes (BeschluRR-Nr.
683/2023) entsprechend Bekanntmachung vom 21.04.2023 im Salzlandboten, Aus-

gabe Nr. 516.

3. Planungserfordernis

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 35/97 ,Foérderstedter Strale West® wurde
1997 unter der Zielstellung eingeleitet, eine Nachfolgenutzung fur das Gelande der
ehem. Blechpackungs GmbH und deren Umfeld bauplanungsrechtlich abzusichern.
Fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes lag zu diesem Zeitpunkt ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vor (V/E - Plan Nr. 28/94), der nach der 6&ffentlichen Ausle-
gung jedoch nicht beschlossen wurde und nach § 33 Abs. 2 BauGB bereits realisiert
wurde. Hier entstand der Hellweg-Baumarkt. Mit der 1. Anderung wurden die rechtli-
chen Mdglichkeiten zum Ausbau des Baumarktes mit einem Gartencenter geschaf-
fen.

Im Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans befindet sich
die ehem. Brauereivilla. Der Vorhabentrager plant den weiteren Ausbau der Villa
(Gem. Stalfurt, Flur 2, Flurstiick 121/17) zu Wohnzwecken. Die Birordume der ver-
schiedenen Dienstleistungen wie Versicherung, Fitnesscenter, Sauna und Gastro-
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nomie im Keller-, Erd- und im ersten Obergeschoss sollen teilweise zu Wohnungen
umgebaut werden. Mit den bereits genehmigten Eigentimerwohnungen im Dachge-
schoss (Genehmigung 2002) handelt es sich dann um ein Wohngeb&ude mit teilwei-
se gewerblicher Nutzung.

In Gewerbegebieten sind gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnrdume nur aus-
nahmsweise zulassig, wenn diese Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegentber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind. Da
somit die Festsetzung als Gewerbegebiet der beantragten Nutzung entgegensteht,
ist eine Genehmigungsfahigkeit nur Uber eine Anderung des Bebauungsplanes mag-
lich.

Die Stadt Staffurt verfligt noch nicht Glber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan fur das gesamte Gemeindegebiet der Einheitsgemeinde. GemaR § 204 Abs. 2
BauGB gelten die wirksamen Flachennutzungspléane der Gemeinden als Teilflachen-
nutzungspléne (TFNP) fort, sofern Gemeinden in ihrem Gebiet oder Bestand gean-
dert werden. Entsprechend beruhen die stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen
auf dem wirksamen Teilflachennutzungsplan der Stadt StaRfurt aus dem Jahr 1994
mit zahlreichen Anderungen und Ergéanzungen. Bezugnehmend auf die 6ffentliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses zur Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes (FNP) der Stadt Stal3furt am 18.12.2020 strebt die Stadt Stal¥furt in ab-
sehbarer Zeit die Aufstellung eines FNP fir das gesamte Gemeindegebiet an.

Ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
kann auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergéanzt
ist (§ 8 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes darf allerdings nicht beeintrachtigt werden.
Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.

4. Geltungsbereich

Fur den Bereich in der Gemarkung Stalfurt wurde nach § 2 Abs. 1 BauGB ein Be-
bauungsplan aufgestellt. Von dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist

hierbei folgendes Flurstiick betroffen:
Gemarkung StaBfurt, Flur 2, Flurstiick 121/17
Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung wird, wie folgt begrenzt:

e Im Westen und Siiden: Gelande des Hellweg-Baumarkts mit Kundenparkplatz

e im Norden: landwirtschaftliche Nutzflache
e im Osten: Forderstedter Strale (Landesstralle L 72)

Die genaue Lage der Flurstiicke und der genaue Verlauf des Geltungsbereiches ist
der Planzeichnung zu entnehmen.
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5. Bestand

5.1. Raumliche Einordnung

Die Stadt Stalfurt liegt ca. 40 km sidlich von der Landeshauptstadt Magdeburg im
Landkreis Salzlandkreis.

Staf3furt ist Gber die LandesstraRen L 71, L 72 und L 73 an die Bundesstrallen B 81
(Magdeburg - Halberstadt) sowie B 180 (Oschersleben - Egeln - Aschersleben) an-
gebunden. Die Autobahn A 2 (Berlin - Braunschweig) ist Gber die B 81 zu erreichen.
Die Autobahn A 14 fiihrt in 7 km Entfernung nordéstlich, die Autobahn A 36 in 7 km
sudlich an StaRfurt vorbei.

Stalfurt ist mit der Bahnlinie Schénebeck - Gisten an das regionale und mit der
Bahnlinie Magdeburg - Erfurt an das Uberregionale Eisenbahnnetz der Deutschen

Bahn AG angebunden.

Naturrdumlich liegt StaRfurt in der Bodeaue im stdlichen Bereich der Magdeburger
Borde, nach dem Landesentwicklungsprogramm einem Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft. Die das Stadtgebiet teilende Bode und der vorhandene Bestand an Garten,
Wiesen und Waldungen gewéhrleisten die landschaftlich gute Einbindung der Stadt.
Die Stadt Stalfurt ist einzigartig durch 3 Siedlungskerne gepréagt, die durch die
Bahngleise und die Bode getrennt werden. Bekannt ist die Stadt durch die ersten
Kalischachte der Welt in der Mitte des 19. Jahrhunderts. Die Schattenseite: die
Bergbautatigkeit fihrte zu einem enormen Bergschadensgebiet. Siedlungserweite-
rungen haben sich hauptséchlich in Richtung Osten, Studwesten und Nordwesten
entwickelt. Gewerbe- und Industrieansiedlungen befinden sich hauptséachlich im Nor-
den/Nordosten, Siiden und Westen der Stadt. So befindet sich im Norden sich das
Salzwerk, an welches sich die Absetzbecken anschlielRen.

5.2. Realnutzung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Villa nebst Grundstiick innerhalb
der Flachen einer ehemaligen Brauerei nordéstlich des Zentrums von StafRfurt, die
nach Beseitigung der Betriebsgebdude Anfang des vorigen Jahrzehntes mit einem
Hellweg-Baumarkt tiberbaut worden ist. Das Baumarktgelande befindet sich siid-
westlich der Brauereivilla von der Forderstedter Stralle.

Die Flachen im Umfeld des Baumarktes, insbesondere jenseits der Bahnlinie, sind
auch heute noch industriell genutzt. Weiter stidlich entlang der Férderstedter StraBe
beginnt eine Wohnbebauung, die sich bis in das Zentrum von Stal¥furt hineinzieht.

5.3. Eigentumssituation
Der Planungsbereich befindet sich in privatem Eigentum.
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5.4. Bebauung und Gebaudestruktur

Die Flachen im Umfeld der Villa und des Baumarktes, insbesondere jenseits der
Bahnlinie, sind auch heute noch industriell genutzt. Weiter stidlich entlang der For-
derstedter StraBe beginnt eine Wohnbebauung, die sich bis in das Zentrum von

Stalfurt hineinzieht.
Entlang der Forderstedter StraBe stehen auf der westlichen Seite in einer Stralen-

flucht meist zweigeschossige Hauser aus der Griinderzeit. Dahinter liegen z.T. mit
Nebengebauden liberbaute Hofe, daran anschlieRend Garten mit zahlreichen Obst-
baumen, die sich bis zu der westlich verlaufenden Bahnanlage erstrecken.

5.5. ErschlieBung
Der Planungsbereich ist durch die anliegende Verkehrsflache ,Férderstedter Strafle”
verkehrstechnisch erschlossen.

Die versorgungstechnische ErschlieBung ist aufgrund der bestehenden Bebauung
mit Abwasser, Elektroenergie, Gas und Telekommunikation vorhanden.

Im 6ffentlichen Verkehrsraum befinden sich folgende Medien:

WAZV
e Trinkwasser VW 150 AZ

e Regenwasser DN 300 Beton

e Schmutzwasser DN 200 Steinzeug
Energie Mittelsachsen

e Gas DN 100 ST

Stadtwerke Stalfurt
e Strom Mittelspannungs- und HausanschluBkabel sowie Fernmeldekabel

Flachentbersicht:

Gesamtflache des Geltungsbereiches 0,29 ha
davon:
Urbanes Gebiet 0,29 ha

5.6. Funktion des Gebietes / stadtraumliche Einordnung

Der Planungsbereich stellt zum heutigen Zeitpunkt eine Flache fur Wohnbebauung
und gewerbliche Nutzung dar.
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6. Planungseinschriankungen

Es sind keine Einschrankungen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes bekannt.

7. Planungsinhalt

7.1. Intention des Planes / Leitvorstellung

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet den eigentlichen Baukérper der ehemaligen
Brauereivilla mit den zugehérigen erforderlichen Stellplatz- und Grunflachen.

Eine Nutzung als Gewerbe ist aufgrund von attraktivem Uberangebot an Gewerbe-
standorten, keiner Nachfrage und der Eigenart dieser ehemaligen Direktorenvilla des
Brauereigelandes als Wohnraum nicht mehr weiter zu verfolgen.

Entsprechend der verfiigbaren GeschoRflachen sollen weitere Gewerbeflachen in
Wohnraum umgenutzt werden.

Das Baufeld selbst hat eine maximale Ausdehnung von ca. 27 Meter in der Lange
sowie ca. 20 Meter in der Breite an die Aulenhaut der Villa angrenzend.

7.2 Begriindung der Festsetzungen nach Art und MaR der baulichen
Nutzung
7:2.1 Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Urbanes Gebiet entsprechend § 6a BauNVO vorgesehen.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Urbane Gebiete weisen damit Ahnlichkeiten
zum Mischgebiet auf; unterscheiden sich aber durch die gebietscharakterprégende
Wirkung der Unterbringung von sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
welche die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Anders als im Mischgebiet muB3 in
Urbanen Gebieten die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein, was nicht
bedeutet, dal eine bestimmte Nutzung dominierend andere Nutzungen
zuriickdrangen oder gar ausschlieRen darf.

Fur die ehemalige Brauerreivila wird eine Wohn- und gewerbliche Nutzung
festgeschrieben. Diese Nutzungsmischung ist gleichwertig baugebietsbestimmend
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und fur das Urbane Gebiet charakeristisch. Keine der méglichen Nutzungsarten wird
mit den Festsetzungen ausgeschlossen.

Im Untergeschoss (UG) und Erdgeschoss (EG) des Bestandsgebaudes entlang des
stralRenseitigen Gebaudebereiches ist entsprechend Nutzungskonzept und
Immissionsgutachten eine gewerbliche Nutzung anzusiedeln. Die restlichen Flachen

kénnen fir das Wohnen genutzt werden.

Aufgrund der anliegenden AuRenldarmpegel an der Fassade der Villa sind
Nutzungseinschrankungen oder bauliche MaRnahmen entsprechend gutachterlichem
und Abstimmungsergebnis mit der Unteren Immissionschutzbehérde festgesetzt

worden.

7.2.2. Festsetzungen der Obergrenze des MaBles der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen orientieren sich an der bereits bestehenden Bausubstanz der
ehemaligen Brauereivilla:

GRZ 0,5 Grundflachenzahl 0,5
14 m max. Traufhéhe

o] offene Bauweise

i Zahl der Vollgeschosse

Die Grundflachenzahl kann aufgrund der bereits bestehenden Bebauung deutlich
unter der maximal méglichen Grundflachenzahl festgesetzt werden.

Der Bezugspunkt fiir die maximale Traufhéhe ist das natirliche, vorhandene
Gelande vor dem Baugrundstiick.

AuBerhalb der Baugrenze sind im Urbanen Gebiet Nebenanlagen, die aufgrund
anderer Vorschriften fir die Nutzung des Grundstiickes erforderlich sind, wie Spiel-,
Freizeit - und Erholungsflachen sowie Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren

Einfahrten zulassig.
Vergnugungsstatten und Tankstellen werden aufgrund der geplanten

Nutzungséanderung ausgeschlossen.
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8. Auswirkungen des Bebauungsplanentwurfes auf éffentliche Belange

Nr.

Pkt. besonders zu beriicksichti-

gende Belange entspre-
chend BauGB § 1 (6)

Betroffenheit durch
Festsetzung

Bemerkung

| positiv | neutral | negativ

01.

die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und
die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdélkerung

Verbesserung
durch Schall-
schutzmal3-
nahmen

02.

die Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevélkerung und
die Anforderungen kosten-
sparenden Bauens sowie
die Bevélkerungsentwick-
lung

planungsrechtliche
Vorbereitung fur
die individuelle
bauliche Nutzung

03.

die sozialen und kulturellen
Bediirfnisse der Bevolke-
rung, insbesondere die Be-
dirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinder-
ten Menschen, unterschied-
liche Auswirkungen auf
Frauen und Manner sowie
die Belange des Bildungs-
wesens und von Sport,
Freizeit und Erholung

nicht berihrt

04.

die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung
und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile sowie die Er-
haltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsberei-
che

05.

die Belange der Baukultur,
des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege, die er-
haltenswerten Ortsteile,
Stralen und Platze von ge-
schichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeu-

Erhalt einer
denkmalge-
schiitzten Villa
sowie eines stad-
tebaulich attrakti-
ven Stadteingan-
ges

10
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tung und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

06.

die von den Kirchen und
Religionsgesellschaften des
offentlichen Rechts festge-
stellten Erfordernisse fir
Gottesdienst und Seelsorge

nicht berthrt

07.

b)

9)

die Belange des Umwelt-
schutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbe-
sondere

die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt,
die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes
umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevélkerung insgesamt,
umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kulturgiter und
sonstige Sachgiter

die Vermeidung von Emis-
sionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abféllen
und Abwéssern

die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsa-
me und effiziente Nutzung
von Energie

die Darstellungen von
Landschaftsplanen sowie
von sonstigen Planen, ins-
besondere des Wasser-,
Abfall- und Immissions-
schutzrechts,
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nicht erkennbar

nicht erkennbar

nicht erkennbar

nicht erkennbar

nicht erkennbar

nicht berthrt

nicht berihrt
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h)

die Erhaltung der bestmdég-
lichen Luftqualitat in Gebie-
ten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiil-
lung von Rechtsakten der
Europaischen Union festge-
legten Immissionsgrenzwer-
te nicht Gberschritten wer-
den

die Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, ¢
und d,

nicht berthrt

nicht erkennbar

08.

die Belange

der Wirtschaft, auch ihrer
mittelstandischen Struktur
im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der

Bevdlkerung
der Land- und Forstwirt-

schaft

der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeits-
platzen

des Post- und Telekommu-
nikationswesen

der Versorgung, insbeson-
dere mit Energie und Was-
ser, einschl. der Versor-
gungssicherheit

der Sicherung von Roh-
stoffvorkommen

nicht berihrt

nicht berihrt

nicht berthrt

nicht berthrt

nicht berihrt

09.

die Belange des Personen-
und Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevélkerung,
einschliel3lich des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs
und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer
Beriicksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringe-

rung von Verkehr ausge-

nicht erkennbar
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richteten stadtebaulichen
Entwicklung

10. die Belange der Verteidi- nicht erkennbar
gung und des Zivilschutzes
sowie der zivilen An- X
schlussnutzung von Militar-
liegenschaften

11. die Ergebnisse eines von nicht erkennbar
der Stadt beschlossenen
stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes oder einer X
von ihr beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen
Planung

12. die Belange des Hochwas- X nicht erkennbar
serschutzes

Die Vorpriifung zur Anderung der baulichen Nutzung im Geltungsbereich hat erge-
ben, dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1, Abs. 6, Nr. 7
BauGB benannten Schutzgiter besteht. So kann das Verfahren nach § 13 a Abs. 2

Nr. 2 BauGB Anwendung finden.

13



