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1. EinfUhrung

1.1. Lage im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Gotthelfweg® liegt im Westen der
Gemeinde Bad Kohlgrub an der Saulgruber Stral3e.
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Abb. 1: topographische Karte - ohne MafR3stab (Quelle: BayernAtlas)
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Strukturen, die das Plangebiet pragen, sind westlich angrenzende Griinlandflachen sowie die
Saulgruber Strafl3e im Norden und der Gotthelfweg im Osten. An der nordwestlichen Grenze des
Plangebietes verlauft eine Bahntrasse. Sudlich angrenzend befindet sich der Ortsteil Gagers
und im Sutdosten ein Versorgungshauschen.

Fir den Bereich des Plangebietes besteht im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (Stand
2006) eine Darstellung als Talraum mit besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild.

1.2. Planungsanlass, Planungserfordernis und Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Gotthelfweg“ ist erforderlich, damit die
Gemeinde Bad Kohlgrub ihre Planungsziele verwirklichen kann.

Die Gemeinde bengétigt Flachen zum Neubau eines Gewerbegebietes mit dem Ziel ortsansassi-
gen Betrieben, Handwerks- und Gewerbebetrieben aus Bad Kohlgrub ein Flachenangebot zu
ermoglichen und Expansionsflachen anzubieten. Um dies bauplanungsrechtlich zu sichern und
zu realisieren, wird die Festsetzung eines Gewerbegebietes notwendig. Weiterhin tragt das
Gewerbegebiet zur stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde sowie zur nachhaltigen Siche-
rung und Entwicklung weiterer attraktiver Arbeitsplatze bei.

Bl 'ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
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Die ErschlieBung des neu geplanten Gewerbegebietes wird von der Saulgruber StraRe Uber
den Gotthelfweg erfolgen.

1.2.1. Lokale Bedarfe der Gemeinde Bad Kohlgrub

Zur Ermittlung der Mdoglichkeiten zur Deckung der lokalen Bedarfe von Gewerbetreibenden
wurde im Jahr 2015 eine Gewerbepotenzialermittlung durchgefuhrt. Diese wurde mit einer
Nachbewertung im Jahr 2017 und einer Neubetrachtung 2020 aktualisiert bzw. konkretisiert.
Bereits zum Beginn der Untersuchungen waren mehrere bestehende Betriebe an ihre Entwick-
lungsgrenzen gestofRen und suchten Erweiterungs- bzw. Umsiedlungsflachen. Nach der Bewer-
tung der vorhandenen innerértlichen Potenziale verblieben nur die Flachen am Ortseingang aus
Richtung Saulgrub kommen als geeignet und stadtebaulich sinnvoll tbrig, um die lokalen Bedar-
fe zu decken. Die Gutachten werden Teil der Begriindung.

Es lagen mehr Anfragen vor, als Baugrundstiucke im Plangebiet zur Verfugung standen. Auf-
grund der langen Planungsdauer seit 2015 haben einige der Interessenten ihre Anfrage zurtick
gezogen. Nach der frihzeitigen Beteiligung hat die Gemeinde die verbliebenen Interessenten
aufgefordert, sich schriftlich um ein Grundstiick zu bewerben. Uber die eingegangenen Anfra-
gen fur die Vergabe der auszuweisenden Gewerbegrundstiicke hat der Gemeinderat in seiner
nichtoffentlichen Sitzung vom 12.09.2023 beraten und beschlossen. Bis auf ein Grundstuck,
welches im Besitz der Gemeinde verbleibt, wurden alle Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
vergeben.

1.3. Planungsablauf

Mit der Erarbeitung der Bebauungsplanung wurde das Biro Ingenieure fur Stadtebau und Ar-
chitektur, iISA, Hauptstral3e 31 in 82433 Bad Kohlgrub beauftragt. Parallel zur friihzeitigen Betei-
ligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB des Bebauungsplanverfahrens erfolgt die friihzei-
tige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zur Anderung des Flachennutzungs-
plans.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 1
BauGB wurde zeitgleich zur offentlichen Auslegung durchgefuhrt. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch offentliche Auslegung in der Zeit vom
24.04.2023 bis zum 26.05.2023. Uber die eingegangenen Anregungen und Bedenken hat der
Gemeinderat in offentlicher Sitzung beraten und beschlossen.

Am 11.07.2023 wurde der Billigungsbeschluss fir die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB und die parallel durchzufiihrende Beteiligung der Behtérden und sonstiger Trager 6ffent-
licher Belange gemald § 4 Abs. BauGB gefasst. Die formelle Beteiligung erfolgte im Zeitraum
vom 30.10.2023 bis zum 30.11.2023.

Aufgrund notwendiger Anderungen erfolgten weitere Beteiligungsrunden, bei welchen eine er-
neute offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange in den Zeitrdumen von 05.02.2024 bis 05.03.2024 sowie im Zeitraum vom 29.04.2024
bis 31.05.2024 (Tragerbeteiligung bis 24.05.2024) stattfand.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung wurde die Bebauungsplanung mit der ErschlielBungspla-
nung sowie mit der wasserrechtlichen Genehmigungsplanung abgestimmt.

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
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1.4. Aktuelle planungsrechtliche Situation

Die Darstellungen des aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplans stehen der Entwicklung
des Bebauungsplans aus dem FNP entgegen. Die Darstellung eines Talraums mit besonderer
Bedeutung fiir das Landschaftsbild lasst die Entwicklung der geplanten Nutzungen nicht zu.

Eine Flachennutzungsplanédnderung ist im Parallelverfahren erforderlich, damit der Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Gotthelfweg“ aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Die
dazu erforderlichen Flachen missen im geanderten Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes im Plangebiet wurde mit der Regierung Oberbayern
frihzeitig abgestimmt. Der Abweichung vom Anbindegebot wurde zugestimmt.

2. Festsetzungen im Plangebiet

Die vorliegende Planung betrifft den Standortbereich sudlich der Saulgruber Straf3e, der im Os-
ten durch den Gotthelfweg und im Nordwesten durch die Bahnlinie begrenzt wird. Die Erschlie-
Bung erfolgt Uber den Gotthelfweg, fiihrt in das Plangebiet und endet dort in einem Wende-
hammer. Mit der Planung werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines Gewerbegebietes geschaffen. Aufgrund der pradgnanten Lage und der Topographie ist die
Flache relativ weit einsehbar, was bei der Planung entsprechend berlcksichtigt wurde. Zur Ein-
bindung in die umgebende Ortsstruktur und Landschaft werden die tberbaubaren Grundstiicks-
flachen von Grinstrukturen umrandet. In Verbindung mit der geplanten ErschlieBung und den
stral3enbegleitenden Grunstrukturen kann ein Einfligen in die Umgebung gewahrleistet werden.
Die zur ErschlieRung erforderlichen Stralenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung werden entsprechend der Planzeichnung festgesetzt. In diesem Zusam-
menhang erforderliche Umbauten an der bestehenden Stral3enfiihrung werden durch den Be-
bauungsplan vorbereitet. Damit kann davon ausgegangen werden, dass eine geordnete Er-
schlieBung der Bauflachen erfolgen kann. Weitere zur ErschlieBung erforderlichen Elemente
werden durch Festsetzung in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen zugelassen
und gesichert.

Das Plangebiet wird gemaf der Art der Nutzung als Gewerbegebiet festgesetzt. Die dazu zu-
lassigen Nutzungen werden in den Festsetzungen konkretisiert. Aufgrund der abgesetzten Lage
des Gewerbegebiets wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen, um die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung zu erhalten. Mit dem Verzicht einer Festsetzung
bleiben Betriebswohnungen, darunter auch Wohnungen fiir Betriebsleiter nach § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Bei der Beurteilung der zuldssigen Anzahl von Betriebs-
wohnungen je Betrieb ist entscheidend, dass diese dem Gewerbebetrieb in Baumasse und
Grundflache untergeordnet bzw. im Rahmen einer wertenden Gesamtbetrachtung im Einzelfall
angemessen sind (Konig/Roeser/Stock, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 8 8 Rn. 47).
Die Anzahl von zulassigen Betriebswohnungen kann nicht tiber die Feinsteuerungsmaoglichkei-
ten nach 8 1 Abs. 6 BauNVO ff. festgesetzt werden (K&énig/Roeser/Stock, Kommentar zur
Baunutzungsverordnung, 8 8 Rn. 48). Damit erfolgt die Beurteilung der zuldssigen Anzahl an
Betriebswohnungen je Betrieb im Einzelfall auf der Genehmigungsebene.

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafe 31 Fax 088 45-757 9949
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Das Mafl der baulichen Nutzung wird als maximale Grundflache flr Gebaude innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt. Die Bauweise wird als offene und abweichende
Bauweise festgesetzt. Die Baukubaturen ergeben sich aus dem ortlichen Bedarf.

Die Nebenanlagen werden innerhalb als auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
zugelassen. RLT-Anlagen werden aufgrund vorliegender Plane gesondert festgesetzt.

Da aufgrund der spezifischen Bedarfe der Betriebe keine Einschatzung an notwendigen Stell-
platzen fir die Teile des Gewerbegebietes vorliegt und dartiber hinaus den Betrieben ein grofie-
rer Gestaltungsspielraum eingerdumt werden sollte, wird auf eine Festsetzung zur Steuerung
des ruhenden Verkehrs auf den privaten Grundstticksflachen weitestgehend verzichtet. Tiefga-
ragen sind jedoch nur innerhalb der Baufenster zuldssig. Aus Grinden des Umweltschutzes
sind die Belage der Stellplatze entsprechend des genannten Abflussbeiwertes, der Fugenantei-
le und wassergebundener Beldge zu verwenden. Die Dacher der Garagen sind aus Grinden
des Umweltschutzes entsprechend zu gestalten.

Anlagen zur Bewirtschaftung von anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der wasser-
wirtschaftlichen Vorgaben in den Freiflachen zul&ssig.

Der Zugang im Bereich der neu zu verlegenden Erdgasleitung wird Uber ein Bauverbot gesi-
chert. Demnach wird eine Flache mit 50 cm Breite beidseitig des Wirtschaftsweges zwischen
GE 1-2 als nicht bebaubar textlich festgesetzt.

Die Oberflachenentwésserung erfolgt gemar des erarbeiteten Entwasserungskonzeptes sowie
ErschlieBungsplanes, welche als Anlagen bernommen und zu beachten sind. Gleichzeitig sind
die MaRnahmen der Uberflutungsvorsorge aus Griinden der Klimaanpassung zu beachten.

Aus Grinden des Klimaschutzes sind auf den Dachflachen sowohl Anlagen von Photovoltaik
als auch Solarthermie vorgesehen. Mit der Erganzung von Solarthermie wird der Anregung zur
regenerativen Warmenutzung Rechnung getragen. Fachrechtliche Anforderungen des Gebau-
deenergiegesetzes in seiner gultigen Fassung (GEG) bleiben unberthrt. Der Vorhabentrager
kann je nach Bedarf seines Betriebes selbst entscheiden, ob er die solare Strahlungsenergie
anteilig fur die Stromerzeugung oder fir die Gewinnung von Warme nutzen mdchte. Ein Ge-
samtkonzept zur regenerativen Energieversorgung, welches tber die hier gemachten Vorgaben
hinausgeht, wird aufgrund der spezifischen Bedarfe der einzelnen Betriebe nicht verfolgt.

Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten (Bahngleise, Saulgruber Straf3e) ist ein Schalltechnische
Untersuchung mit Festsetzungsvorschlagen erarbeitet worden und diese sind unter dem Aspek-
tes des Immissionsschutzes zu beachten. Das Gutachten wird Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie die Malinahmen des Umweltbericht dienen der Ver-
meidung, Verminderung und dem Ausgleich des durch die Bebauung verursachten Eingriffes in
Natur und Landschaft. Die Ausgleichsflachen werden durch entsprechende Grundbucheintrage
gesichert.

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
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Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern, insbesondere an den Ortsrdndern, dient der
Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes. Gleichzeitig werden kleinere Bdume entsprechend
der vorgeschlagenen Pflanzliste und der zeichnerischen Festsetzungen festgesetzt.

Aufgrund der Gestaltungssatzung sowie touristischen Rahmenvorgaben der Gemeinde Bad
Kohlgrub sind folgende Festsetzungen bauordnungsrechtlich getroffen worden. Die Dachfor-
men, Dachiberstéande, AuRenwdnde und Fassaden sind aufgrund des Ortsbildes entsprechend
festgesetzt worden. Raumlufttechnische Anlagen zur mechanischen Bellftung und Warmever-
sorgung von Raumen sind aus Griinden der Ortsgestaltung einzuhausen. Diese Festsetzung
dient dartiber hinaus auch dem Immissionsschutz. Zur Wahrung des Ortshildes werden Anbd-
schungen mit Begriinung auf der Westseite des Plangebietes verbindlich festgesetzt. Das Ver-
bot von Werbeanlagen an der Westseite soll gewahrleisten, dass keine stérende Wirkung vom
Gewerbegebiet ausgeht. Daruber hinaus sollte das Errichten eines Pylon mit Werbeanlagen
diskutiert werden, damit die ansassigen Bertriebe auf den Ort ihrer Leistung hinweisen kdénnen.
Die Konstruktion mit den Werbetafeln sollte hochwertig gestaltet sein. Aus Griinden der Ortsge-
staltung werden Werbeanlagen an der Std- und Westseite des Plangebietes ausgeschlossen.
An der Ostseite erscheint ein Verbot aufgrund fehlender Einsicht oder Frequentierung nicht
notwendig.

2.1. Naturrdumliche Einbindung

Ein wesentliches Planungsziel ist die Einbindung in die vorgefundene naturraumliche Struktur,
soweit Flachen nicht fir die ErschlieBung und Bebauung in Anspruch genommen werden mds-
sen. Neue Strukturen zur Eingriinung des Plangebiets werden geschaffen und durch Grinfla-
chen und Baumpflanzungen festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Grunflachen werden auch auf den privaten Grundstiicken Flachen
festgesetzt, die nicht versiegelt werden dirfen. So kann sichergestellt werden, dass durch die
Bebauung nur die notwendigen Flachen versiegelt werden. Aufgrund des so gesicherten Grin-
flachenanteils und den zu begriinenden Randbereichen kann eine Einbindung in die umgeben-
de Landschaft gewéhrleistet werden. Durch die Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen, in
Verbindung mit der Artenliste einheimischer Arten im Anhang wird eine landschaftsbildgerechte
Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes sicher gestellt.

2.2. Oberflachenwasser

Zur Oberflachenwasserbeseitigung werden Festsetzungen zur dezentralen Regenwasserbe-
wirtschaftung getroffen. Da eine direkte und ortsnahe Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Oberflachenwésser auf den privaten Baugrundstiicken aufgrund der Ergebnisse des Bo-
dengutachtens nicht gewéahrleistet werden kann, werden Retentionszisternen zum gedrosselten
Ablauf verbindlich festgesetzt. Die Einwirkungen durch anfallendes Oberflachenwasser im
Plangebiet kdnnen durch Festsetzungen zur 6rtlichen Behandlung durch Ruckhaltung und Be-
grenzung der Versiegelung auf das ndtige MalR minimiert werden.

Die konkreten MalRhahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und Schaden durch wild
abflieRendes Oberflachenwasser sind festgesetzt. Details zur Ausfuhrung und Dimensionierung
der Anlagen zur Oberflachenwasserbewirtschaftung sind der beiliegenden technischen Er-
schlieBungsplanung (wasserrechtliche Genehmigung) zu entnehmen.

Bl ngenieure D - 82 433 Bad Kohlgrub  Telefon 0 88 45 - 703 8181
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2.3. Starkregenereignisse und Uberflutungsvorsorge

Erganzend zur Oberflachenwasserbeseitigung dienen die getroffenen Festsetzungen auch dem
vorsorgenden Uberflutungsschutz infolge von Starkregenereignissen.
Aufgrund der Vorgaben des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim wurde die Erstellung einer
FlieBweganalyse flr das geplante Baugebiet erarbeitet. Die FlieBweganalyse wird Teil der Be-
rindung.
g\us dergFIierSweganalyse ergibt sich, dass das Gefahren- und Schadenspotenzial durch eine
Uberflutung infolge eines Starkregenereignisses insbesondere im Bereich westlich des geplan-
ten Wendehammers nicht zu vernachlassigen ist. Die zu beriicksichtigen Wassermengen erge-
ben sich hauptséachlich durch wild abflieBendes Oberflachenwasser, welches im Starkregenfall
den bestehenden Bach speist. Um der Uberschwemmungsproblematik durch Starkniederschla-
ge vorzubeugen werden entsprechende MalRhahmen empfohlen.
Zur Uberflutungsvorsorge wird die FertigfuRbodenoberkante auf 20 cm tiber dem StralRenniveau
festgesetzt. Zudem sind Notwasserwege flr das Ableiten von Niederschlagswasser in Folge
von seltenen Starkregenereignissen auf den privaten Grundstiicken vor stérender Bebauung
freizuhalten. Naheres ist dem ErschlieBungs- und Entwéasserungsplanung zu entnehmen.

Entwasserungsgraben:

Der bestehende Entwéasserungsgraben wird verlegt. Naheres ist der ErschlieBungsplanung zu
entnehmen.

Vermeidung negativer Auswirkungen auf Dritte:

Dem Baugebiet flie3t von Stidosten Wasser zu. Der Abfluss sollte nicht zuriickgestaut werden,
um Auswirkungen auf die bestehende Bebauung am Gotthelfweg zu vermeiden. Dies ist bei der
Planung der technischen Infrastruktur zu berlicksichtigen.

2.4. Immissionsschutz

Das Plangebiet zur Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet ,Gotthelfweg* befindet sich
sudlich der Staatsstrale St 2061 und sudlich bis 6stlich der Bahnstrecke Murnau — Oberam-
mergau (DB-Strecke 5451). Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind u. a. auch die schall-
technischen Auswirkungen der Planung betrachtet worden. Der Schallschutz wird im Rahmen
von Bauleitplanverfahren fir die Praxis durch die DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau kon-
kretisiert. In der DIN 18005 sind Orientierungswerte fur die Beurteilung von Gerduscheinwirkun-
gen in Anhangigkeit von schutzbediirftigen Nutzungen (z.B. Baugebiete) aufgefihrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch
das Biro ACCON (ACB-0923-236182/02 vom 12.09.2023) erstellt, in der eine Gerauschkontin-
gentierung nach DIN 45691 unter Bericksichtigung aller Teilflachen des Plangebiets durchge-
fuhrt wurde.

Durch Festsetzung entsprechender Emissionskontingente Lex fur die Zeitbereiche tags und
nachts wird die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm im Umfeld des Plangebiets sicher-
gestellt.
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In der schalltechnischen Untersuchung ACB-0923-236182/02 vom 12.09.2023 wurde zudem die
Larmsituation innerhalb des Plangeltungsbereichs untersucht. Sie wird maf3geblich durch Im-
missionen aus Strallenverkehr der St 2062 und Schienenverkehr der Bahnstrecke 5451
(Murnau — Oberammergau) bestimmt. Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes
1 der DIN 18005-1 (,Schallschutz im Stadtebau®) fir Gewerbegebiete flr Schienenverkehrslarm
von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts fast durchgehend eingehalten werden.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen auch, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005-1 fur Gewerbegebiete fir StraRenverkehrslarm von 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts im nordlichen Teil des Plangebiets nicht eingehalten werden. Aufgrund der Uberschrei-
tungen wurden Larmschutzmafinahmen beziglich Stra3enverkehrslarm festgesetzt (Grundriss-
orientierung).

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz ergeben sich aus den baurechtlich eingeftihr-
ten Normen.

Im Ubrigen wird auf die Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung ACB-0923-
236182/02 vom 12.09.2023 hingewiesen, die Untersuchung wird Teil der Begriindung.

3. Fazit

Die vorliegende Bebauungsplanung zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Gott-
helfweg“ dient der Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet nach den Planvor-
stellungen der Gemeinde Bad Kohlgrub. Die getroffenen Festsetzungen sichern die Planungs-
ziele fur die Bereitstellung eines Flachenangebots fiir ortsansassige Betriebe, Handwerks- und
Gewerbebetriebe sowie Expansionsflachen. Durch die in Gutachten ermittelten MalBhahmen zur
Beachtung bodenkundlicher, wasserrechtlicher und immissionsschutzrechtlicher Belange, die
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, ist die Vertraglichkeit der
Festsetzung eines Gewerbegebietes gegeben.

4. Anhang

4.1. Bodengutachten

4.2. FlieBweganalyse

4.3. Hydrogeologisches Gutachten
4.4. Entwasserungskonzept

4.5. ErschlieBungsplan

4.6. Gewasserverlegung

4.7. Wasserrechtliche Erlaubnis
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4.8. Schalltechnische Untersuchung

4.9. Gewerbepotenzialermittlung

4.10. Stadtebaulicher Entwurf, Schnitte, Perspektiven 3D-Modell

4.11. Bodenfunktionsbewertung

4.12. Umweltbericht und Fachbeitrag Naturschutz
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