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A) PLANZEICHNUNG 
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B) VERFAHRENSVERMERKE 

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom __.__.____ gemäß § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-

stellung der 8. Änderung des Flächennutzungsplanes beschlossen.  Der Aufstellungsbe-

schluss wurde am __.__.____ ortsüblich bekannt gemacht.  

2.  Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darle-

gung und Anhörung für den Vorentwurf der 8. Änderung des Flächennutzungsplanes in 

der Fassung vom __.__.____ hat in der Zeit vom __.__.____ bis __.__.____ stattgefun-

den.  

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange gem. 

§ 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf der 8. Änderung des Flächennutzungsplanes in der 

Fassung vom __.__.____ wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit 

vom __.__.____ bis __.__.____ stattgefunden.  

4. Der Entwurf der 8. Änderung des Flächennutzungsplanes in der Fassung vom __.__.____ 

wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__.____ bis 

__.__.____ öffentlich ausgelegt. 

5. Zu dem Entwurf der 8. Änderung des Flächennutzungsplanes in der Fassung vom 

__.__.____ wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__.____ bis __.__.____ beteiligt.  

6. Die Gemeinde Nordendorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __.__.____ die 8. 

Änderung des Flächennutzungsplanes in der Fassung vom __.__.____ festgestellt. 

Nordendorf, den . . . . . . . . .  

 .............................................  

Tobias Kunz, 1. Bürgermeister                              (Siegel)   

7. Das Landratsamt hat die 8. Änderung des Flächennutzungsplanes mit Bescheid vom 

__.__.____ AZ________________ gemäß § 6 BauGB genehmigt.  

8.        Ausgefertigt 

Nordendorf, den . . . . . . . . .  

 .............................................  

Tobias Kunz, 1. Bürgermeister                              (Siegel)  

Die Erteilung der Genehmigung des Flächennutzungsplans wurde am __.__.____ gemäß 

§ 6 Abs. 5 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Flächennutzungsplan mit Begründung 

wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns 

Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flä-

chennutzungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 

und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.  

Nordendorf, den . . . . . . . . .  

 .............................................  

Tobias Kunz, 1. Bürgermeister                                (Siegel)  
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C) BEGRÜNDUNG 

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG 

Mit der Aufstellung der 8. Änderung des Flächennutzungsplanes soll die Rechtsgrundlage für 

den im Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 35 „Nordendorf Vital“ der Ge-

meinde Nordendorf geschaffen werden. 

Die Gemeinde Nordendorf beabsichtigt die Entwicklung von Mischgebietsflächen westlich der 

Hauptstraße auf der Flurnummer 697/1 der Gemeinde Nordendorf. 

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Absicht der Gemeinde Nordendorf die 

Errichtung eines gemischt genutzten Quartiers zu steuern, das neben Angeboten der Ge-

sundheitsversorgung auch anderweitige gewerbliche Nutzungen und Wohnraum anbieten 

soll. Anknüpfend an den Standort des Edeka Marktes nördlich des Plangebietes soll Baurecht 

für ein gemischtes Quartier bestehend aus einem Ärztehaus, Gewerbe, Seniorenwohnen und 

Wohnen geschaffen werden.  

2. LAGE UND ABGRENZUNG DES ÄNDERUNGSBEREICHES 

 

Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, o. M. (© 2019 Bayerische Vermessungsverwaltung)  
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Die zu beplanenden Flächen befinden sich im Gebiet der Gemeinde Nordendorf. Der Gel-

tungsbereich der Flächennutzungsplanänderung umfasst eine Fläche von rund 8.000 m² (0,8 

ha) und beinhaltet vollständig die Flurnummer 697/1 sowie eine Teilfläche der Flurnummer 

697. 

Der Änderungsbereich befindet sich im Norden der Gemeinde Nordendorf. Angrenzend an 

den Änderungsbereich befinden sich eine Sonderbaufläche für den Einzelhandel im Norden 

und eine Wohnbaufläche im Süden.  

Der Änderungsbereich wird als Wohnbaufläche dargestellt. Dies entspricht nicht der derzeiti-

gen vorhandenen Nutzung, da auf der Fläche intensive Landwirtschaft (Ackerbau) stattfindet.  

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION 

3.1 Darstellung im Flächennutzungsplan 

Der wirksame Flächennutzungsplan der Gemeinde Nordendorf stellt für das Plangebiet eine 

Wohnbaufläche dar.  

Die Errichtung eines gemischt genutzten Quartieres zur Gesundheitsversorgung und zum 

Wohnen erfordert die Darstellung einer Gemischten Baufläche (Mischgebiet).  

Demnach ist die Errichtung des geplanten Vorhabens derzeit planungsrechtlich nicht zuläs-

sig. Eine Änderung der Gebietskategorie ist notwendig.  

 

Abbildung 2: Wirksamer Flächennutzungsplan (links) und 8. Änderung des Flächennutzungsplanes (rechts), o. M. mit 

Kennzeichnung des Bebauungsplan Nr. 35 (blaue Umrandung) 

Der Umgriff der Flächennutzungsplanänderung ist ca. 2000 m² größer als der Umgriff des 

Bebauungsplanes Nr. 35. Diese Darstellung wurde gewählt, damit ein durchgängiger Rand 

mit den nördlich und südlich gelegenen Bauflächen (Sondergebiet und Wohngebiet) geschaf-

fen werden kann.  

Bei einer weiteren Entwicklung des Gebietes in Richtung Westen ist im Rahmen der verbind-

lichen Bauleitplanung die Lage in der Hochwassergefahrenfläche HQ100 zu beachten.  
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3.2 Übergeordnete Planungen 

Bei der Aufstellung des 8. Änderung des Flächennutzungsplanes  sind für die Gemeinde Nor-

dendorf in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgenden 

Ziele (Z) und Grundsätze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP 2018) und 

des Regionalplans der Region Augsburg (RP 9) zu beachten. 

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)  

3.2.1 Demographischer Wandel 

- Die raumstrukturellen Voraussetzungen für eine räumlich möglichst ausgewogene Be-

völkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilräume sollen geschaffen werden. 

1.2.1 (G) 

- Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maßnah-

men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beach-

ten. 1.2.1 (Z) 

3.2.2 Siedlungsstruktur 

- Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter 

besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-

richtet werden. 3.1 (G) 

- Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berücksichtigung 

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. 3.1 (G) 

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mög-

lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenent-

wicklung nicht zur Verfügung stehen. 3.2 (Z) 

3.2.3 Soziale Infrastruktur 

- Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilräumen flä-

chendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. 8.1 (Z) 

- Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des Übereinkom-

mens der Vereinten Nationen über die Rechte von Menschen mit Behinderungen ist auf 

altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste in ausreichender Zahl und Qua-

lität zu achten. 8.1 (Z) 

- In allen Teilräumen ist flächendeckend eine bedarfsgerechte medizinische Versorgung 

zu gewährleisten. 8.2 (Z) 

- Im ländlichen Raum soll ein flächendeckendes und bedarfsgerechtes Angebot mit Haus- 

und Fachärzten sichergestellt werden. 8.2 (G) 

Regionalplan der Region Augsburg (RP 09) 

Der Regionalplan trifft Aussagen zu Allgemeinen Grundsätzen, zur Wirtschaft und zum Sied-

lungswesen 
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- Der nachhaltigen Weiterentwicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum kommt in allen 

Teilräumen der Region besondere Bedeutung zu. Dabei sind vor allem die vorhandenen 

regionalen Potenziale für die Entwicklung der Region zu nutzen. (A I 1 (G))  

- Auf die Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in allen Teilen der Region soll hingewirkt 

und möglichst günstige Rahmenbedingungen für die Unternehmen in den Bereichen 

Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe sollen geschaffen werden. Im 

Umweltbereich soll die Region Augsburg gemeinsam mit anderen Regionen Schwabens 

zu einem überregional bedeutsamen Kompetenz- und Dienstleistungszentrum weiter-

entwickelt werden. (B II 1.1 (Z)) 

- In allen Teilen der Region soll das Angebot an Seniorenbetreuung entsprechend den 

steigenden Erfordernissen ausgebaut werden. (B III 1.3 (Z)) 

- Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter 

Wahrung der natürlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedürfnissen von Be-

völkerung […] weiter zu entwickeln. […] (B V 1.1 (G))  

- Für eine Siedlungsentwicklung sind besonders geeignet: die zentralen Orte an den über-

regionalen Entwicklungsachsen […]. (B V 1.2 (Z))  

- Die Dörfer im ländlichen Raum der Region sowie in den weniger dicht besiedelten Ge-

bieten des Verdichtungsraumes Augsburg sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt 

erhalten und weiterentwickelt werden. […] (B V 2.2 (Z))  
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D) UMWELTBERICHT 

1. GRUNDLAGEN 

1.1 Einleitung 

Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplänen eine Umweltprüfung 

durchzuführen, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-

den.  

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 35 soll das Baurecht für ein gemischt genutztes Quar-

tiers im Bereich der Gesundheitsversorgung in der Gemeinde Nordendorf geschaffen werden. 

Das Plangebiet ist hierzu in einen nördlichen und einen südlichen Bereich gegliedert, wobei 

im Norden das Gebäude mit Gesundheitseinrichtungen und im Süden Wohnen errichtet wer-

den soll. 

Hierfür ist die Änderung der Darstellung des Flächennutzungsplanes erforderlich.  

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes 

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Nordendorf und wird von landwirt-

schaftlichen Flächen und bestehender Bebauung begrenzt. Der Änderungsbereich umfasst 

eine Fläche von ca. 0,8 ha. Geplant ist die Errichtung einer Gemischten Baufläche für die 

Gesundheitsversorgung und Wohnen.  

Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende Ausgleichsbedarf 

wurde gemäß des „Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ ermittelt und auf 

Ebene des Bebauungsplanes festgesetzt. 

1.3 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten 

umweltrelevanten Ziele und ihre Berücksichtigung 

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-

onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-

schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F. v. 01.09.2013, Teilfort-

schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Augsburg, der Flächennutzungsplan und 

das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP). 

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan 

Die Ziele und Grundsätze des LEP Bayern und des Regionalplans Augsburg sind in C)3.2 der 

Begründung dargestellt und werden mit dem vorliegenden Bauleitplan berücksichtigt.  

1.3.2 Flächennutzungsplan 

Im wirksamen Flächennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbaufläche dargestellt. Zu-

künftig soll das Plangebiet als Gemischte Baufläche dargestellt  werden. Der Flächennut-

zungsplan wird im Parallelverfahren gemäß § 8 Abs. 3 BauGB geändert.  
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1.3.3 Schutzgebiete 

Das Planungsgebiet liegt in keinerlei Schutzgebieten. 

1.3.4 Denkmalschutz 

Bau- oder Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von der Planung be-

troffen. 

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFÜHRUNG DER PLANUNG 

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) 

abgegeben, einschließlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich 

beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei 

Durchführung der Planung werden insbesondere die möglichen erheblichen Auswirkungen 

während der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die 

Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben. 

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-

fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.  

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 

Innerhalb oder angrenzend an den Änderungsbereich befinden sich weder Biotope, noch 

sonstige Schutzgebiete des Naturschutzes.  

Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da im Änderungsbereich bereits eine 

Baufläche dargestellt ist und lediglich die Gebietskategorie geändert wird.   

Westlich des Plangebietes ist (außerhalb des Geltungsbereiches) eine Grünfläche als Eingrü-

nung dargestellt.  

Bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt durch die 

Flächennutzungsplanänderung ist daher von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. 

2.2 Schutzgut Boden und Fläche 

Gemäß der Übersichtsbodenkarte des UmweltAtlas Bayern (Bay. Landesamt für Umwelt), 

liegt das Plangebiet im Bereich „84a“. In dieser Bodenkategorie finden sich fast ausschließlich 

Kalk-paternia aus Carbonatfeinsand bis -schluff über Carbonatsand bis -kies (Auensediment, 

braun-grau bis graubraun). 

Ziel der Änderung des Flächennutzungsplanes ist die Errichtung eines Gesundheitszentrum 

und Wohnnutzung. Die Gebietskategorie des Flächennutzungsplanes wird hierfür geändert.  

Der Änderungsbereich ist bereits als Baufläche dargestellt. Durch die Änderung der Ge-

bietskategorie von Wohnbaufläche zu Gemischter Baufläche ist potenziell eine höhere Grund-

flächenzahl im Rahmen des Bebauungsplanes möglich. Da die Fläche jedoch bereits über-

plant ist und die potenzielle Zunahme der Versiegelung geringfügig ist, ist von keinen erheb-

lichen Auswirkungen auszugehen. 
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Bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Fläche durch die Flächennutzungs-

planänderung ist daher von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. 

2.3 Schutzgut Wasser 

Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich keine Oberflächengewässer.  

Der westliche Teilbereich befindet sich innerhalb der Hochwassergefahrenfläche HQ 100 ; dies 

ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu berücksichtigen.  

Durch die Änderung des Gebietscharakters von einer Wohnbaufläche in eine Gemischte Bau-

fläche kann es zu einer geringfügig höheren Versiegelung kommen. Hierdurch kann in ge-

ringfügigem Maße die Neubildungsrate des Grundwassers verringert und der Oberflächenab-

fluss vermehrt und beschleunigt werden.  

Bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser durch die Flächennutzungsplanänderung 

ist daher von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. 

2.4 Schutzgut Klima / Luft 

Die Fläche im Plangebiet stellt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flächen ohne Ge-

hölzbestand dar. Die Fläche dient derzeit der Kaltluftentstehung. Für die Durchlüftung des 

Siedlungsgebietes von Nordendorf haben die Flächen aufgrund ihrer geringen Größe eine 

geringe Bedeutung. 

Durch die Änderung des Flächennutzungsplanes wird es auf der Ebene des Flächennutzungs-

planes zu keinen Auswirkungen kommen, da das Gebiet bereits als Baufläche dargestellt ist.  

Bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft durch die Flächennutzungsplanänderung 

ist daher von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. 

2.5 Schutzgut Mensch 

Für die Naherholung hat der Änderungsbereich keine besondere Bedeutung. Vom Plangebiet 

selbst gehen im Bestand Emissionen durch landwirtschaftliche Nutzung aus. Im Umfeld des 

Plangebietes befinden sich lärmemittierende Nutzungen und Anlagen (Edeka Lebensmittel-

markt und Mischgebiet). 

Durch die Änderung des Flächennutzungsplanes wird es auf der Ebene des Flächennutzungs-

planes zu keinen Auswirkungen kommen, da das Gebiet bereits als Baufläche dargestellt ist.  

Bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch die Flächennutzungsplanänderung 

ist daher von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. 

2.6 Schutzgut Landschaft 

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes wird das Orts- bzw. Landschaftsbild insbesondere 

durch Gebäude mit großen Baukörpern (Edeka Markt und angrenzendes Mischgebiet), Ver-

kehrsflächen und landwirtschaftliche Ackernutzungen bestimmt. 
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Durch die Änderung des Flächennutzungsplanes wird es auf der Ebene des Flächennutzungs-

planes zu keinen Auswirkungen kommen, da das Gebiet bereits als Baufläche dargestellt ist.  

Bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft durch die Flächennutzungsplanände-

rung ist daher von einer geringen Erheblichkeit auszugehen. 

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 

In den aktuellen Denkmaldaten des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege (BLfD) sind 

weder im Bereich des Plangebietes noch im unmittelbaren Umfeld Kulturgüter oder Boden-

denkmäler verzeichnet.  

Da weder Kulturgüter noch Bodendenkmäler von dem Planvorhaben betroffen sind, kann eine 

Erheblichkeit für das Schutzgut ausgeschlossen werden. 

2.8 Wechselwirkungen der Schutzgüter, Kumulierung der Auswirkungen 

Durch die Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete, unter 

Berücksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf möglicherweise be-

troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natürlicher Ressourcen, 

ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. 

3. PROGNOSE ÜBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI 

NICHTDURCHFÜHRUNG DER PLANUNG („NULLVARIANTE“)  

Bei Nichtdurchführung der Planung würde für den Änderungsbereich weiterhin eine Baufläche 

mit der Zweckbestimmung „Wohnbaufläche“ dargestellt sein.  

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung würde der Gemeinde Nordendorf die Chance 

entgehen, einen attraktiven Standort für die Gesundheitsversorgung zu schaffen und somit 

dem Ziel des LEP, den demographischen Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen 

und Maßnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu 

beachten sowie den Vorhaben zur sozialen Infrastruktur, nachzukommen (Ziele 1.2.1 und 8.1) 

4. GEPLANTE MAßNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM 

AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN 

Die Überbauung bzw. Nutzung und die Versiegelung von Flächen stellt nach § 18 BNatSchG 

einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dieser Eingriff ist auszugleichen. Zur Ermittlung 

des Ausgleichsbedarfs wird der Leitfaden „Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ (Bay-

erisches Staatsministerium für Landesentwicklung und Umweltfragen 2003) herangezogen.  

Für den Eingriff ist ein Ausgleich notwendig; die Größe der Ausgleichsfläche und die genaue 

Durchführung werden auf der nachfolgenden Ebene (Bebauungsplan Nr. 35) geregelt. 



GEMEINDE NORDENDORF  VORENTWURF 

8. Änderung des Flächennutzungsplanes   D) Umweltbericht 
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5. ALTERNATIVE PLANUNGSMÖGLICHKEITEN 

Die zuvor genannten Auswirkungen würden in ähnlicher Art und Weise auch an anderen 

Standorten zum Tragen kommen. 

Der Änderungsbereich ist bereits als Baufläche dargestellt, es erfolgt lediglich eine Anpas-

sung der Gebietskategorie. Eine Neuausweisung von Bauflächen erfolgt nicht.  

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wurde die Fläche aufgrund deren Lagege-

wählt, da sie unmittelbar angrenzend an den bestehenden Edeka Lebensmittelmarkt sowie 

ein Mischgebiet liegt und der Standort somit gute Voraussetzungen für ein Quartier zur Ge-

sundheitsversorgung mit Seniorenwohnen darstellt.  

 

 


