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Entwicklungsgesellschaft Es w
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Stadt Wassenberg GmbH

Exposé Bieterverfahren
zur
Vermarktung der Bauflachen im Bebauungsplangebiet Nr. 98
,Bergstrae/Herrschaftliche Heide* in Wassenberg

Sie sind Investor und auf der Suche nach neuen Bauflachen!

Die Entwicklungsgesellschaft Stadt Wassenberg GmbH (ESW GmbH) veraulRert im Rahmen eines
Angebotsverfahrens die nachfolgenden im B-Plangebiet Nr. 98 gelegenen Baugrundstiicksfla-
chen zur Errichtung von 2 Mehrfamilienhdusern, eines freistehenden Einzelhauses mit 1-2
Wohneinheiten und von Hausgruppen (Reihenhauser).

Grundstiick Bauliche Bebauungs- Flachenan- Gesamt- Mindestge-
Gemarkung Nutzung méglichkeit teil groRe bot
Wassenberg, | It. B-Plan ca.
Flur 4, Flur-
stiick 1298 ca.
Teilflache 1 a) WA ; Einzelhaus mit 1-2 661 m?
WE 710.820,00 €
b)WA> | Hausgruppen 2.570m?2 | 3.231m? (2éo €;m2)
(Reihenhduser mit
je 1 WE)
Teilflache 2 WA 3 Mehrfamilienhaus 1.027 m? 287.560,00 €
mit Tiefgarage (280 €/m?)
Teilflache 3 WA 3 Mehrfamilienhaus 944 m? 264.320,00 €
mit Tiefgarage (280 €/m?)

Dauer und Ablauf des Bieterverfahrens:

Ablauf der Angebotsfrist: Freitag, 06. September 2024 (Posteingang)

Das Mindestgebot fiir die Grundstiicke liegt fir die Teilfliche 1 bei je 220 €/m?, fur die Teilfla-
chen 2 und 3 bei jeweils 280 €/m?. Die Mindestgesamtpreise sind vorstehend ausgewiesen.

Interessenten haben die Maéglichkeit ein Kaufpreisangebot nur fiir eine der 3 Teilflichen oder
auch fiir mehrere Teilflachen abzugeben.

Bitte senden Sie Ihr bedingungsfreies Kaufpreisangebot bis zum 06.09.2024 (Posteingang) in ver-
schlossenem Umschlag und mit dem Zusatz ,,BITTE NICHT OFFENEN — Bieterverfahren B-PI. 98,
Herrschaftliche Heide” — und unter Verwendung des dem Exposé beigefligten Kaufangebotsvor-
druck an die

Entwicklungsgesellschaft Stadt Wassenberg GmbH (ESW)
Roermonder Str. 25 — 27, 41849 Wassenberg

Entwicklungsgesellschaft Bankverbindung: Geschéftsfihrer:

Stadt Wassenberg GmbH (ESW) Kreissparkasse Heinsberg Dipl.-Betriebswirt Jirgen Oeben
Roermonder Str. 25-27, 41849 Wassenberg IBAN: DE86 3125 1220 0002 2080 07 Aufsichtsratsvorsitzender:

@ 02432/4900-901 BIC: WELADEDI1ERK :

Biirgermeister Marcel Maurer

Telefax: 02432/4900-909 HRB 9900 Amtsgericht Aachen

e-mail: esw@wassenberg.de
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Die Grundstlicke sollen grundsatzlich gegen Hochstgebot verkauft werden. Ein Einzelverkauf von
Teilflichen aus den Bereichen T1 a) oder T1 b) scheidet aus. Die Entscheidung Uber die Grund-
stlicksvergabe erfolgt erst nach Ablauf der Bieterfrist und Auswertung der eingegangenen Kauf-
preisangebote.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um eine unverbindliche Aufforderung zur
Abgaben von Kaufangeboten handelt. Dieses Verfahren ist nicht mit dem Verfahren nach der
Vergabeordnung fir Bauleistungen (VOB) oder der Vergabe- u. Vertragsordnung fir Leistungen
(VOL) vergleichbar. Die auf der Grundlage des Vergaberechts entwickelten Grundsatze kdnnen
nicht ohne Weiteres auf das Bieterverfahren libertragen werden, weil den Geboten der Teilneh-
mer an dem Verfahren keine bindende Wirkung zukommt (§ 311 Abs. 1 Satz 1 BGB). Mit Abgabe
des Angebotes entsteht kein Anspruch auf Abschluss eines Kaufvertrages.

Fiir weitere Auskiinfte stehen lhnen der Geschaftsfiihrer der ESW GmbH, Herr Oeben (Zimmer
N14) unter der Rufnummer 02432/4900-901, und Frau Trulley (Zimmer N15) unter der Rufnum-
mer 02432/4900-712 gerne zur Verfugung.

Lageplan des Grundstiicks (ohne MaRstab):

ErschlieBungstrager: Entwicklungsgesellschaft Stadt Wassenberg GmbH, Roermonder
Str. 25-27, 41849 Wassenberg



Lage/Objektbeschreibung/Bebaubarkeit:

Die Stadt Wassenberg (rd. 20.000 Einwohner), im Westen der Bundesrepublik Deutschland, ist
als Nachbarkommune zu den Niederlanden und der Ndahe zu den Stadten Mdnchengladbach,
Aachen, Roermond (NL) und Venlo (NL) sowie nicht zuletzt wegen ihrer waldreichen und land-
schaftlich reizvollen Lage als Wohn- und Freizeitstadt sehr beliebt. Die Ballungszentren wie Dis-
seldorf, Koln, Luttich, Brissel und Eindhoven erreichen Sie in einem Umkreis von ca. 100 Kilome-
tern. Mit einer guten Infrastruktur verfiigt Wassenberg u. a. Gber vier Grundschulen verteilt auf
einzelne Ortsteile, eine Gesamtschule, mehrere Kindertageseinrichtungen, Sportstatten, ver-
schiedene Senioreneinrichtungen, Einzelhandelsgeschifte, Arzte, Apotheken Banken, Super-
markte u.a.

Die angebotenen Grundstiicksflaichen befinden sich in attraktiver Ortsrandlage der Wassenber-
ger ,,Oberstadt”.

Der seit dem 23.06.2023 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 98 enthalt fiir die betroffenen Grund-
stlicke die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet”, teilt sich jedoch in 3 Bereiche auf.

Im Bereich WA 1 sind bei einer Grundflachenzahl von 0,4 nur 1-2geschossige freistehende Einzel-
hduser mit bis zu 2 Wohneinheiten moglich.

Im Bereich WA ;sind bei einer Grundflachenzahl von 0,6 nur 1-2geschossige Hausgruppen (Rei-
henhauser mit je einer Wohneinheit) moglich. Die dazugehorenden Stellplatze (2 je WE), soweit
diese nicht unmittelbar am Haus ausgewiesen werden kénnen, sind in dem fiir diese Zwecke se-
parat ausgewiesenen Grundstiicksbereich zentral anzulegen und dem jeweiligen Haus zuzuord-
nen.

Der Bereich WA ;3 ermdglicht bei einer Grundflachenzahl von 0,8 die Errichtung von 2 Mehrfami-
lienhdusern, wobei hier die nétigen und gem. B-Plan vorgeschriebenen Stellplatze in einer Tief-
garage vorzuhalten sind, welche ausschliel3lich tber die StraRe ,Herrschaftliche Heide” anzufah-
ren ist.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde besonderes Augenmerk auf nachhaltige und
klimaschonende Wohnkonzepte gelegt.

So sind gem. Nr. 9 der textlichen Festsetzungen in den Allgemeinen Wohngebieten Flachdacher
und Sattel- bzw. Pultdacher zuldssig, wobei Flachdacher entsprechende der Mallnhahme M 6 zu
begriinen und darliber hinaus Sattel- bzw. Pultddacher mit einer Photovoltaikanlage zu belegen
sind.

Die Tiefgaragen im Bereich WA 3 sind dauerhaft, extensiv auf einem mindestens 10 cm starken,
geeigneten Bodensubstrat zu begriinen.

Weitere planungsrechtliche Einzelheiten konnen dem in Kopie beigefiigten Bebauungsplan Nr.
98 entnommen werden. Neben den zeichnerischen Festsetzungen wird ausdriicklich auch auf
die Beachtung der Hinweise und textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 98 ist ebenfalls iiber die Homepage der Stadt Wassenberg unter:
www.wassenberg.de > Rathaus > Familie und Leben > Bauen und Wohnen > Bebauungsplane
abrufbar.

ErschlieBungstrager: Entwicklungsgesellschaft Stadt Wassenberg GmbH, Roermonder
Str. 25-27, 41849 Wassenberg



ErschlieBung:

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplangebietes (Bereiche WA; und WA;) erfolgt tGiber die im
Auftrag und auf Kosten des VerduBerers noch herzustellende neue ErschlieBungsstraBe ein-
schlieBlich der innerhalb der Verkehrsflache zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen (Ka-
nal, Strom, Wasser, Telekommunikation) mit Anbindung an die StraRRe ,Herrschaftliche Heide”
bzw. Bergstralle.

Die Grundstiicke fir Mehrfamilienhduser sind bereits verkehrstechnisch an die Strafle Herr-
schaftliche Heide angebunden. Sofern in der Verkehrsflache ,Herrschaftlicher Heide” Ver- und
Entsorgungsleitungen (Kanal, Strom, Wasser, Telekomunikation) noch verlegt werden missen,
werden diese ErschlieBungsarbeiten ebenfalls vom VerdulRerer auf dessen Kosten veranlasst.

Die ErschlieBungsarbeiten werden in zeitlicher Abstimmung mit dem jeweiligen Investor beauf-
tragt, sollen jedoch aus Kostengriinden als GesamtmaBnahme zur Erschliefung des Baugebietes
vergeben werden. Soweit zeitlich moglich, wird dabei insbesondere fiir die Teilfliche T 1 eine
Abstimmung der Anzahl und Lage der Grundstlicksanschlussstutzen zum Kanal noch mit dem In-
vestor dieser Teilflache angestrebt.

Vermessungskosten und Katastergebiihren fiir die Aufteilung des Gesamtgrundstiicks Nr. 1298
in die Teilflachen T 1a), T 1b), T 2, T 3 sowie die Verkehrsflache der inneren ErschlieBung tragt
der Veraullerer. Vermessungskosten fir die nachfolgende Teilung der Teilflachen T 1a) und T 1b)
fir Einzelhduser oder ggf. Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum tragt der Erwerber dieses
Teilbereiches.

Die anlasslich einer kiinftigen Bebauung der einzelnen Flachen anfallenden Baukostenzuschiisse
und Anschlusskosten der einzelnen Versorger tragt der jeweilige Erwerber.

VerduBerungsbedingungen:

1. Der Verkauf erfolgt mit Bebauungsverpflichtung. Der Erwerber hat sich im Kaufvertrag zu
verpflichten, den gekauften Grundbesitz entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 98 zu bebauen und das Bauvorhaben innerhalb von 4 Jahren ab Kauf fertig zu stellen. Eine
WeiterverdaulBerung der jeweiligen Grundstlicke vor Erflillung der Bebauungspflicht wird
ausgeschlossen. Die WeiterverdaulSerung von bebauten Teilgrundstiicken ist moglich.

2. In dem jeweiligen Kaufpreis sind der Erschlieungsbeitrag nach BauGB fiir die erstmalige
endglltige Herstellung der inneren ErschlieBungsstrafle des B-Plangebietes Nr. 98, der
Kanalanschlussbeitrag nach KAG, der Kostenersatz fiur eine Grundstiicksanschlussleitung zum
Kanal je Haus, sowie die Vermessungskosten fiir die Grundstiicksaufteilung in die Teilflaichen T
1a) T 1b), T2 u. T3 sowie der inneren Stralle enthalten. Mogliche Erschlieungsbeitrdage nach
dem BauGB im Bereich der StraRe Herrschaftliche Heide oder StraBenbaubeitrdge nach KAG fir
kiinftige beitragspflichtige MalRnahmen tragt der jeweilige Grundstiickseigentimer.

3. Der Kaufpreis ist fallig innerhalb von 14 Tagen nach notarieller Beurkundung des Kaufvertrages.

4. Alle mit dem Kaufvertrag und seiner Abwicklung verbundenen Kosten sowie die
Grunderwerbsteuer (z.Zt. 6,5 %) tragt der Erwerber.

5. Nach Ablauf der Bieterfrist und Auswertung der Kaufpreisangebote werden alle Bieter schriftlich
in Form einer Zusage bzw. Absage zum jeweiligen Kaufpreisangebot informiert. In der
schriftlichen Zusage, wird der Bieter zunachst gebeten, eine Reservierungsgebiihr von 5.000 €
je Grundstiick zu zahlen. Dieser Betrag wird auf den im notariellen Kaufvertrag aufgefiihrten
Kaufpreis angerechnet. Bei Nichtabschluss des notariellen Kaufvertrages wird der Betrag
eingehalten fir den entstandenen Aufwand der ESW GmbH. Nach Zahlung der
Reservierungsgebiihr ist das Grundstick fiir den Bewerber fiir maximal 4 Wochen reserviert.

ErschlieBungstrager: Entwicklungsgesellschaft Stadt Wassenberg GmbH, Roermonder
Str. 25-27, 41849 Wassenberg



Diese Zeit dient der Planung des Bauvorhabens einschliel3lich der Klarung der diesbezliglichen
Finanzierung.

Datenschutzhinweis:

Wir verarbeiten lhre personenbezogenen Daten im Einklang mit den Bestimmungen der EU-Da-
tenschutzgrundverordnung (DS-GVO) und dem Bundesdatenschutzgesetz. lhre im Kaufangebots-
vordruck gemachten Personen- und Objektdaten werden bei der ESW GmbH zur ordnungsgema-
RBen Abwicklung Ihres Auftrages auf der Grundlage der geltenden Datenschutzbestimmungen
vertraulich behandelt und sicher gespeichert und nicht an Unberechtigte weitergegeben. Zur Ab-
wicklung eines beabsichtigten Grundstilickskaufs diirfen diese Daten an den Notar weitergegeben
werden. Sie haben das Recht, die Loschung, Sperrung oder Berichtigung unrichtiger Daten jeder-
zeit von der ESW GmbH zu verlangen.

Anlagen:
e Teilflaichenplan zum Baugrundstiick Nr. 1298: T 1 (griin), T 2 (gelb) T 3 (blau)

e Vorschlag Teilungsentwurf Bebauung fiir die Bereiche T 1a) und T 1b)

e Bebauungsplan Nr. 98 ,BergstraRe/Herrschaftliche Heide” mit den zugehdrigen textlichen
und zeichnerischen Festsetzungen

e Kaufpreisangebotsvordruck

ErschlieBungstrager: Entwicklungsgesellschaft Stadt Wassenberg GmbH, Roermonder
Str. 25-27, 41849 Wassenberg
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Vorschlag TEILUNGSENTWURF T 1a) und T 1b)
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B-Plan 98 "Bergstral3e/Herrschaftliche Heide
- Auszug Plandarstellung -
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Planzeichenerklarung

Zeichnerische Festsetzung

) Art der baulichen Nutzung
(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB -§§ 1 bis 11 der BauNVO)

WA Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4/0,6/0,8 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

TH max. 7,50m maximale Traufhthe
TH max. 8,50m maximale Traufhéhe

FD max. 7,50m maximale Flachdachhéhe

FH max. 10,00m maximale Firsthohe
FH max. 12,00m maximale Firsthéhe

DN 20°- 30° Dachneigung mindestens - maximal
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVvO)
A Nur Einzelhauser zulassig
& Nur Hausgruppen zulassig
=—" Baugrenze
4. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflache

_— StralRenbegrenzungslinie

V_erk'ehrsﬂéchen bes_onderer Z_weckbestimmung
Hier: Verkehrsberuhigter Bereich
o gokx StraBenausbauhéhen in Meter NHN
d__\ Einfahrtbereich
a a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und

Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen

und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
(§ 5 Absatz 2 Nummer 2 Buchstabe b, Nummer 4 und Absatz 4, § 9 Absatz 1 Nummer 12, 14 und Absatz 6 BauGB)

@ Versickerungsanlage

6. Planungen, Nutzungsregelungen MaBnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
MaRnahmen:
Anpflanzungen von StraRenb&umen

(siehe textliche Festsetzungen)

Anreicherung von privaten Vorgartenflachen
(siehe textliche Festsetzungen)

Anreicherung des privaten Gartenlandes fur WA 2
(siehe textliche Festsetzungen)

Anreicherung des privaten Gartenlandes fur WA 1
(siehe textliche Festsetzungen)

g B E [

Anreicherung des privaten Gartenlandes fur WA 3
(siehe textliche Festsetzungen)

Sonstige Planzeichen

Firstrichtung

! Ga/Car/TG | Zweckbestimmung: Garage (Ga), Carport (Car), Tiefgarage (TG)
ihiteidalt Fahrradstellplatz (Fahr-St), Stellplatz (St)
— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Nachrichtliche Ubernahme (nicht Bestandteil der Festsetzung)

I: ' Gebaude mit Hausnummern

227 Flurstiick mit Flurstiicksnummern

—

Kartengrundlage

Kartengrundlage abgeleitet von der Liegenschaftskarte
Kreis Heinsberg, Fachbereich Vermessung und Kataster.




Textliche Festsetzungen (B-Plan 98)

1. Art der baulichen Nutzung

GemadlR 8§ 1 Abs. 6 BauNVO sind die im Allgemeinen Wohngebiet zulédssigen
Ausnahmen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind zwei Wohneinheiten und in WA 2 ist eine
Wohneinheit pro Wohngebaude zulassig.
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Mehrfamilienhauser zulassig.

2. Uberbaubare Grundstiuicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird gem. § 23 Abs. 3 BauNVO eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Vorbauten (z.B. Balkone und Erker) bis zu max. 2,00 m zugelassen.
Die max. Breite wird auf 3,00 m begrenzt. Die Summe Ihrer Breiten darf 50 vom Hundert
dieser Gebaudeseite nicht tberschreiten. Eine Uberschreitung der gartenseitigen
Baugrenze des Allgemeinen Wohngebietes durch Terrassen, Uberdachten Terrassen
und eines Wintergartens bis max. 4,00 m Tiefe ist zulassig. Von dieser Festsetzung
bleiben die sonstigen gesetzlichen Bestimmungen unberihrt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu einer Breite von max. 3,00 m zulassig.
Die Summe Ihrer Breiten darf 50 vom Hundert dieser Gebaudeseite nicht tlberschreiten.
Der Abstand zur nachstgelegenen Giebelwand (Aufenkante) und dem First muss min.
1,50 m betragen. Stral3enseitig orientierte Dacheinschnitte sind unzulassig. Von dieser
Festsetzung bleiben die sonstigen gesetzlichen Bestimmungen unberihrt.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:
- WA 1 — nur Einzelhauser zulassig
- WA 2 — nur Hausergruppen zulassig
- WA 3 - offene Bauweise

3. Errichtung von Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO im
Bereich der Vorgarten (Grundsticksflache zwischen Verkehrsflache und stral3enseitiger
Gebaudeflucht) mit Ausnahme von Miullbehéltern nicht zuldssig. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO die der Versorgung des Bebauungsplangebietes dienen sind
ausnahmsweise auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.

4, Maf3 der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) fur Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf bis zu 50 vom
Hundert Gberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 ist eine weitere Uberschreitung gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO nicht zulassig.
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5. Hohenlage baulicher Anlagen

Bezugspunkt (BP) fur die Bestimmung der festgesetzten Gebaudehdhen in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die Hbhe der ausgebauten
Verkehrsflache tGber NHN, in der Mitte des Baugrundstiickes. Diese ist durch lineare
Interpolation der in Bebauungsplan festgesetzten StraRenausbauhdhen zu ermitteln.

Bezugspunkt (BP) fur die Bestimmung der festgesetzten Gebaudehdhen in dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist die Mitte des im Bebauungsplan festgesetzte
Einfahrtsbereich. Diese ist durch lineare Interpolation der in Bebauungsplan
festgesetzten StralRenausbauhdhen zu ermitteln.

Die Erdgeschossfu3bodenoberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens (OKFF EG)
darf maximal 0,50 m Gber dem Bezugspunkt (BP) liegen.

Als Traufhéhe (TH) baulicher Anlagen gilt die Differenz zwischen der HOhe des
Bezugspunktes (BP) und dem Schnittpunkt der AuRenkante der AulRenwand mit der
Oberkante der Dachhaut. Mal3gebend ist das eingedeckte Dach.

Als Flachdachhohe (FD) baulicher Anlagen gilt die Differenz der Ho6he des
Bezugspunktes (BP) bis zur oberen Dachkante. MaRgebend ist der héchste Abschluss
des Daches (Attika-Hohe).

Als Firsthohe (FH) baulicher Anlagen gilt die Differenz der Hohe des Bezugspunktes
(BP) bis zur oberen Dachkante. MalRgebend ist das eingedeckte Dach.

Die maximale Firsthohe in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 darf bei versetzten
Pultdachern um 2,00 m tberschritten werden.

Die maximalen Gebaudehdhen dirfen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 3
durch technische Aufbauten wie Photovoltaikanlage, Luftungsanlagen, Schornsteine
und Aufzuganlagen bei geneigten Dachern um bis zu 1,00 m und bei Flachdachern um
bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist nur ein Geschoss als nicht
Vollgeschoss, im Sinne des § 2 Abs. 6 BauO NRW zulassig.

Die Baugrundsticke sind bis zur Hohenlage der Verkehrsflache anzugleichen
(Gelandeoberflache gem. 82 Abs. 4 BauO NRW). Die dadurch erstellte
Gelandeoberflache des Baugrundstickes darf maximal 0,20 m von der zugehdrigen
Verkehrsflache abweichen.

6. Stellplatze, Garagen, Carports und Abstellrdume

Garagen, Carports und Abstellrdume sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie in den besonders gekennzeichneten Flachen zul&ssig.
Zwischen Garage (Garagentor, -einfahrt) und Stralenverkehrsflache, von der die
Garage angefahren wird, ist ein Mindestabstand von mind. 5,00 m einzuhalten.
Stellplatze auf den Zufahrten von Garagen, Carports und AbstellrAumen sind zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind nur Tiefgaragen zulassig.
(Bei einer Grundstucksteilung kénnten mehrere Tiefgaragen gebaut werden)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind pro Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen.

-2-



7. Einfriedungen

Als Abgrenzung der Grundstticke sind Zaunanlagen (Stabgitter-, Maschendraht- und
Holzz&aune) in einer Hohe bis max. 1,80 m zulassig.

Zur Auflockerung des Wohngebiets werden diese Abgrenzungen mit Schnitthecken
oder freiwachsenden Hecken nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB bepflanzt.

Die Pflanzenauswabhl ist in den Malihahmen M 2 und M 3 festgesetzt. Sie sind unter
Berucksichtigung und landschaftsschutzrechtlichen Gesichtspunkten zu pflanzen und
zu pflegen.

8. Beseitigung von Niederschlagswasser

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und WA 2 im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ist das Niederschlagswasser der Dachflachen und der umliegenden
privaten Stellplatze Uber eine semizentrale Versickerungsanlage (Kiesrigole) mit
Vorschaltung eines Schlammfanges in  den Untergrund einzuleiten. Die
Versickerungsanlage ist so zu planen, dass nur ein Anschluss der Versickerungsanlage
an die versickerungsfahige Bodenschicht errichtet werden muss. Das vorliegende
Bodengutachten vom 05.04.2022 weist die Versickerungsmaoglichkeit nach.

Die Versickerungsmdglichkeiten sind Bestandteile der einzelnen Entwésserungs-
antrage. Im Rahmen der Bauantrdge sind diese mittels einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Heinsberg Uber die Stadt
Wassenberg zu beantragen und tber ein hydrologisches Gutachten zu belegen.
Sofern eine Versickerung nicht moglich sein sollte, wird das Niederschlagswasser tber
ein  Mischsystem einer zentralen Wasserbehandlungsanlage aulRerhalb des
Plangebietes zugefuhrt.

Das innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 3 anfallende Niederschlagswasser der
Dachflachen sowie der privaten, befestigten Flachen wie z. B. Zufahrten und
Zuwegungen wird Uber ein Mischsystem einer zentralen Wasserbehandlungsanlage
aulRerhalb des Plangebietes zugefiihrt.

9. Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
(gemanr 8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Flachdacher und Sattel- bzw. Pultdacher
zulassig. Die Flachdacher sind entsprechend MalRnahme M6 zu begriinen und dartber
hinaus sind Sattel- bzw. Pultdacher mit einen Photovoltaikanlage zu belegen.

Tiefgaragen sind dauerhaft, extensiv auf einem mindestens 10 cm starkem, geeigneten
Bodensubstrat zu begrunen.

10. Planungen, Nutzungsregelungen, MalBhahmen und Flachen flr
Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

8§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB
8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB



10.1. Umgrenzung von Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes sind die vorhandenen Gehdélzflachen auf den privaten
Grundstiicken zu erhalten, zu pflegen und zu sichern. Entsprechende Pflegehinweise
werden im Umweltbericht festgelegt. Bei natirlichen Abgangen sind Neupflanzungen
der gleichen Art vorzunehmen.

10.2. Ausgestaltung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen / Grinordnerische Festsetzungen

M1 Anpflanzungen von Stralenb&umen II. Ordnung

Auf den Verkehrsflachen im Wohngebiet ist pro 30,00 Ifdm Stralle je 1 St.
standortgerechter, mittel- bis grol3kroniger Laubbaum innerhalb der nicht Gberbauten
oder unterbauten Flachen zu pflanzen. Die Mindestanzahl der Baume ist — bezogen auf
die laufenden Meter StralRenausbau — bindend. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und ggf. durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Folgende Baume II. Ordnung mit moglichen Alternativen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
werden fur die Mallinahme M 1 festgesetzt:

e Acer campestre ,Elsrijk* Feldahorn ,Elsrijk*
(Qualitat: S, HST 3xv., mDB., StU 16/18)
e Carpinus betulus ,Lucas” Séaulenhainbuche ,Lucas”

(Qualitat: S, HST 3xv., mDB., StU 16/18)
e Crataegus laevigiata ,Pauls Scarlett® Echter Rotdorn ,Pauls Scarlett*
(Qualitat: S, HST 3xv., mDB., StU 16/18)

e Liriodendron tulipifera ,Fastigiata® Saulenférmiger Tulpenbaum ,Fastigiata“
(Qualitat: S, HST 3xv., mDB., StU 16/18)
e Quercus robur ,Fastigiata Koster" Pyramideneiche ,Fastigiata Koster*"
(Qualitat: S, HST 3xv., mDB., StU 16/18)
e Tilia cordata ,Rancho* Kleinkronige Stadtlinde ,Rancho*
(Qualitat: S, HST 3xv., mDB., StU 16/18)
e Ulmus hollandica Schmalkronige Ulme

(Qualitat: S, HST 3xv., mDB., StU 16/18)

M2 Anreicherung von privaten Vorgartenflaichen gem. 8 9 Abs. 2 Nr. 25 a
BauGB

- Die Grundstiicksflachen zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den
vorderen Gebaudefluchten sind als Vorgarten zu begrinen.

- Notwendige Zuwegungen und Zufahrten sind zugelassen.

- Standplatze fur Abfallverwertung und —entsorgung sind zugelassen und mit Hecken
- oder bei Einhausungsmodulen mit Rankpflanzen - zu begriinen (u. a. Arten wie
Kletterhortensie, Efeu, Clematis).

- Die Versiegelung oder Teilversiegelung zu den beiden vorherigen Punkten darf nur
in notwendigem Umgang mit max. 50 % der Flachen erfolgen.

- Grundsticksabgrenzungen im Vorgartenbereich mit offenen Hecken bis zu einer
Hohe von 1,00 m und Stitzmauern bis max. 1,00 m Héhe unter Berticksichtigung von
Sichtdreiecken sind mdglich.



- Die festgesetzten Griinflachen dirfen nicht als hauswirtschaftliche Flachen, Arbeits-
, Lager- oder Stellplatzflachen (auRer Garagenvorflachen), Flachen fir die
Mulleinhausung sowie befestigte Hauszugangsflachen (s. Pkt. 2 und 3 dieser
Aufzéhlung) genutzt werden.

- Die Begrinung der Vorgartenflachen sollte zu 20 % mit Gehdlzen Il. und Ill. Ordnung
erfolgen (MaRnahmen im Bereich zwischen Stral3en und vorderen Baugrenzen).

Geholze 1. Ordnung:
Kleinkronige Baume; Arten und Qualitat entspr. M3

Geholze lll. Ordnung:
Arten:

e Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
(Qualitat: 2 x v., 0.B., 60-100 cm)

e Corylus avellana — Haselnuss
(Qualitat: 2 x v., 0.B., 60-100 cm)

e Crataegus Monogyna — Eingriffeliger Wei3dorn
(Qualitat: 2 x v., 0.B., 60-100 cm)

e Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen
(Qualitat: 2 x v., 0.B., 60-100 cm)

e Ligustrum vulgare — Liguster
(Qualitat: 2 x v., 0.B., 60-100 cm)

¢ Rosa canina — Hundsrose
(Qualitat: TB)

e Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball
(Qualitat: 2 x v., 0.B., 60-100 cm)

Die Ubrigen Flachen kénnen mit Rasen, Bodendeckern oder Stauden gestaltet werden,
wobei ein Mix aus Steinen (Findlinge, Kies) und Pflanzelementen moglich ist. Die
Herstellung von reinen Kies- und Splittflachen ist untersagt.

M 3 Anreicherung des privaten Gartenlandes fur WA 2 Wohngebiete gem. § 9
Abs. 2 Nr. 25 a BauGB

Zur inneren Durchgriinung der Wohnbauflachen der WA 2 Wohngebiete wird ein Baum
zwischen Bauflachen und StralRenkante sowie ein Baum im Gartenbereich (d. h. pro
Grundstiick 2 Kleinbaume) auf den privaten Grundstiicken festgesetzt. Sie sind zu
pflanzen, zu entwickeln und zu unterhalten. Der erforderliche nachbarschatftliche
Grenzabstand ist zu beachten.

Pflanzabstand: je Grundstlck 2 Kleinbaume

Qualitat: H., 3 xv., mDB., 12 — 14 StU

Arten:

e Acer campestre ,Nanum* Kugel-Feldahorn

e Carpinus betulus ,Frans Fontaine” Schmale Saulenhainbuche
e Fraxinus excelsior ,Nana*“ Kugelesche

e Malus sylvestris in Sorten Zierapfel

e Prunus cerasifera in Sorten Blutpflaume

e Prunus sargentii ,Rancho” Zierkirche
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e Sorbus aucuparia Vogelbeere
e Sorbus aucuparia ,Edulis” Essbare Vogelbeere
e Sorbus intermedia ,Brouwers* Mehlbeere

Die Baume sind in Abstimmung mit den Grundsttickserwerbern zu pflanzen.

Alt.: Obstbaume im Gartenbereich

Qualitat: H., 3 xv., mDB., 12 — 14 StU

Apfelsorten u.a.:

Jakob Lebel, Rote Sternrenette, Graue Herbstrenette, Schafsnase, Kaiser Wilhelm,
Bohnapfel

Birnensorten u.a.:
Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Neue Poiteau, Pastorenbirne

Kirschen u.a.:
Battner Rote Knorpelkirsche, Schattenmorelle, Kassins Friihe

Pflaume u.a.:
Buhler Frihzwetsche, Ortenauer

Grundstiicksabgrenzung durch Schnitthecken, erganzend zu Punkt 7 - Einfriedungen:

Pflanzabstand: 3,5 St. / Ifdm

Arten:
e Carpinus betulus Hainbuche

(Qualitat: 2 x v., 0.B., 80-100 cm)
e Crataegus monogyna WeilRdorn

(Qualitat: i. C. 31, 60-100)
e Fagus sylvatica Rotbuche

(Qualitat: 2 x v., 0.B., 80-100 cm)
e Ligustrum vulgare Liguster

(Qualitat: i. C 7,5 |, 80-100)

Als Abgrenzung der Grundstiicke sowie zur Auflockerung des Bebauungsplangebietes
werden Schnitthecken nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Sie sind zu pflanzen,
zu entwickeln und zu erhalten. Die Schnitthecken sind unter Berlicksichtigung
nachbarschaftsschutzrechtlicher Gesichtspunkte zu pflegen. Nach dem Anwachsen ist
eine dauerhafte Mindesthohe der Hecke von 1,25 — 1,50 m einzuhalten.

M4 Anreicherung des privaten Gartenlandes fur WA 1 Wohngebiet gem. 8§ 9
Abs. 2 Nr. 25 a BauGB

Durchgriinung entsprechend M3, jedoch im Gartenbereich 2 Baume, d. h. pro

Grundstick 3 St. Kleinbaume.

M5 Anreicherung des privaten Gartenlandes fur WA 3 Wohngebiet gem. 8 9
ADbs. 2 Nr. 25 a BauGB

In diesem vielschichtigen Wohnquartier WA3 werden folgende Malinahmen festgesetzt:

1. Grundstiicksabgrenzung durch Schnitthecken entsprechend Festlegung M3.
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Pflanzung von 8 St. kleinkronigen Baumen entsprechend MafRRnahme M3 unter
Berucksichtigung der Tiefgaragendachbegriinung sowie moglicher
Spieleinrichtungen mit einer Flachengré3e von ca. 35 mz2.

Dachbegrinung: Als Beitrag zum Klimaschutz ist im Bereich Tiefgarage das nicht
Uberbaute Tiefgaragendach zwischen den zwei Geb&audeteilen durch extensive
Dachbegrinung zu begrinen.

Es ist entsprechend Regelaufbau herzustellen.

- Aufbau zwischen 10 — 40 cm

- Trenn- und Schutzvlies

- Drain- und Wasserspeicherelement
- Dachgartensubstrat 10 — 20 cm

- Kiesrandstreifen

- Begrinung mit Grasern, Stauden

M6 Allgemein Begrinung von Flachdachern und Garagendachern

Flachdacher und Déacher von Garagen und Carports miussen durch entsprechende
extensive Dachbegriinungen einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und als 6kologische
Anreicherungsmal3nahmen dienen.

Sie sind entsprechend Regelaufbau herzustellen.

Aufbau zwischen 10 — 40 cm
Trenn- und Schutzvlies

Drain- und Wasserspeicherelement
Dachgartensubstrat 10 — 20 cm
Kiesrandstreifen

Begrinung mit Grasern, Stauden

herzustellen.

10.3. Zeitlicher Rahmen und Pflege

Samtliche festgesetzten BegriinungsmalRnahmen sind spatestens innerhalb der ersten
Pflanzperiode (Zeitraum von Oktober bis Marz) nach Fertigstellung durchzufihren. Die
Gehdlze sind fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
mindestens gleichwertig zu ersetzen.

11.

Samtliche Pflanzungen sind regelmalig zu kontrollieren, dabei sind abgestorbene
Pflanzen oder Pflanzenteile zu entfernen und ggf. zu ersetzen.

Die Straucher und Heister sind mit einem Pflegeschnitt zu versehen.

Die SchnittmafBhahmen sind zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
durchzufihren.

Die Baumkronen sind in den darauffolgenden Jahren mit einem Erziehungsschnitt
zu versehen.

Die weitere Pflege ist den Erfordernissen anzupassen.

Hinweise

11.1. Immissionsschutz

Magliche Belastungen durch Larm sind nicht vorhanden, d. h. die Immissionswerte flr
Wohngebiete (55 dB(A)) werden eingehalten.



11.2. Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet befindet sich gemal} der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen,
Karte zur DIN 4149:2005 bzw. Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocodes 8 (DIN EN 1998), in
der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse , T*.

11.3. Kampfmittelbeseitigung

Es ist nicht auszuschlie3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind, daher sind die
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuftihren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die
nachstgelegene Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Stadt Wassenberg oder der
KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen.

11.4. Bodenfunde

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde wird auf die Pflichten der 88
15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW verwiesen; die Stadt Wassenberg oder das LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland ist unverziglich zu informieren.

11.5. Geothermie

Bei der Nutzung von Geothermie ist fur die Errichtung von Warmepumpenanlagen bzw.
Erdwarmesonden beim Landrat des Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehdrde - eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

11.6. Schutzgut Boden

Zur Minderung und Vermeidung von Eingriffen sind nachfolgende Mal3nahmen
einzuhalten:

- Die Flacheninanspruchnahme (z. B. durch den Baubetrieb) ist auf das unbedingt
notwendige Mald und mdglichst auf zuklnftig bebaute Flachen zu begrenzen.

- Der Oberboden ist abzuschieben und getrennt vom tbrigen Bodenaushub zu lagern.
Der Boden ist nach Moglichkeit vor Ort wieder zu verwenden. Gemal § 202 BauGB
ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und
Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN
18915 bezuglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Es sind die
Bestimmungen der DIN 18915 in den jeweiligen gultigen Fassungen unbedingt zu
beachten.

- Bei BaumalRnahmen ist die obere Bodenschicht gem&R den einschlagigen
Fachnormen getrennt vom Unterboden abzutragen. Darunter liegende Schichten
unterschiedlicher Ausgangssubstrate sind entsprechend der Schichten zu trennen
und zu lagern. Zu Beginn der Baumafl3nahmen sind Bereiche flir die Materialhaltung
und Oberbodenzwischenlagerung zur Minimierung der Flachenbeeintrdchtigung
abzugrenzen. Die geltenden Bestimmungen nach DIN 19731 sind zu
bertcksichtigen.

- Eine Kontamination von Boden und Wasser wahrend des Baubetriebs ist durch
entsprechende MalRhahmen zu vermeiden. Fir den Bebauungsplan gilt, dass nach
8 4 Abs.1 BBodSchG in Verbindung mit 8 7 BBodSchG sich jeder so zu verhalten
hat, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.



- Fir den Einsatz natlrlicher Schittguter gilt im Bebauungsplan, dass sich nach § 4
Abs. 1 BBodSchG in Verbindung mit 8 7 BBodSchG jeder so zu verhalten hat, dass
schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

- Bodenverdichtungen und Gefligeschadigungen aufgrund von nasser Witterung sind
zu vermeiden.

11.7. Baugrunduntersuchung

Von der jeweiligen Bauherrschatft ist hinsichtlich der Baugrunduntersuchung sowie der
Auslegung der Gebaudefundamente eine objektbezogene, geologische sowie
baustatische und architektonische Expertise einzuholen und zu bertcksichtigen.

12. Ausgleich

Durch die Umsetzung der Planung unter Beriicksichtigung der MaRnahmen Pkt. 9 und
Pkt. 10 entsteht ein okologisches Defizit von 5.817 Okopunkten, welches durch
Aufforstungsmal3nahmen und Pflanzung von freiwachsenden Geholzhecken auf den
Grundstiicken, Gemarkung Wassenberg, Flur 7, Flurstick 680 und 681 auf einer
Restflache von 1.060 m2 mit einem Okowert von 4.240 Okopunkten ausgeglichen wird.
Das verbleibende Defizit von 1.577 Okopunkten wird extern tiber das Okokonto der
Stadt Wassenberg kompensiert.

Stand 23.01.2023



Bietende: 06.09.2024
(Bitte in verschlossenem Fensterumschlag an:)

BITTE NICHT OFFNEN
BIETERVERFAHREN B-PIl. 98, Herrschaftliche Heide

ESW GmbH
Roermonder Str. 25 - 27

41849 Wassenberg

Kaufangebot fiir Bauflichen im B-Plangebiet Nr. 98 , Bergstrae/Herrschaftliche
Heide” aus dem Grundstiick Gemarkung Wassenberg, Flur 4, Flurstiick 1298

(gewiinschte Teilfliche(n) des Kaufangebotes bitte ankreuzen)

[ ] Teilfliche T 1 a) und b), ca. 3.231 m? - Mindestgebot 710.820,00 EURO
[ ] Teilfliche 2, ca. 1.027 m? - Mindestgebot 287.560,00 EURO
[] Teilfliche 3, ca. 944 m? - Mindestgebot 264.320,00 EURO

1. Kaufinteressent/en:

Name, Vorname (bei Firmen: Firmenname, Ansprechpartner):

Anschrift (StraBe, Hausnummer, PLZ, Ort):

Telefon tagsiiber: E-Mail:

Das Mindestgebot ist mir/uns aufgrund der vorstehenden Angaben zu den Grundstiicken be-
kannt.

Ich/Wir habe(n) das vollstandige Verkaufsexposé einschlieBlich der textlichen sowie zeichneri-
schen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 98 erhalten und mich/uns hierliber ausreichend
informiert. Ich bin/Wir sind mit den VerduRerungsbedingungen gegen Hochstangebot in einem
Bieterverfahren einverstanden.

Die Datenschutzhinweise der ESW GmbH habe(n) ich/wir mit dem Exposé erhalten und erklare(n)
mich/uns damit einverstanden.

(Kaufpreisangebot B-PIl. 98/Flurstiick 1298/T 1-3) Seite 1 von 2



l. Kaufangebot 1:

Ich/Wir mdchten die Teilfliche T 1 a) und b), groR ca. 3.231 m?, erwerben

und gebe(n) hierzu folgendes Kaufpreisangebot ab:

EURO

(In Worten: EURO)

Ill. Kaufangebot 2:
Ich/Wir mochten die Teilflache 2, groR ca. 1.027 m?, erwerben

und gebe(n) hierzu folgendes Kaufpreisangebot ab:

EURO
(In Worten: EURO)
IV. Kaufangebot 3:
Ich/Wir mochten die Teilflache 3, groR ca. 944 m?, erwerben
und gebe(n) hierzu folgendes Kaufpreisangebot ab:
EURO
(In Worten: EURO)

An das vorstehend abgegebene Angebot halte(n) ich mich/wir uns bis zum 30.09.2024 gebun-
den.

Der Nachweis ausreichender Finanzierungsmittel |:| ist beigefugt |:| wird nachgereicht.

Ort, Datum Unterschrift Unterschrift

(Kaufpreisangebot B-PIl. 98/Flurstiick 1298/T 1-3) Seite 2 von 2



	Exposé BPl. 98- 1. Vergabe S. 1-3
	Flächenplan beschriftet B-Plan Nr. 98 Bergstraße_Herrschaftliche Heide
	VorschlagTeilungsentwurf beschriftet-B-Plan Nr. 98
	B-Plan 98 mit Höhenangaben Bezugspunkte beschriftet
	Textliche Festsetzungen rechtskräftiger B-Pl. 98



