


Baugebiete WB ( Besondere Wohngebief )

Verkehrsflache bes. Zweckbest, ( verkehrsber. Bereich )
Grenze d. raumlichen Geltungsbereichs

Nummern der Bereiche

Versorgungsanlagen ( Elektrizitat )

freizuhaltende ~ Sichtflache



SATZUNG
A. Rechtliche Grundlage

Aufgrund der §§ 1,2 und 8-10 des Bundesbaugesetzes,

der Verordnung iiber die baqliche Nutzung der Grundstlicke

( Baunutzungsverordnung ), § 73 der Landesbauordnung

fir Baden-wWiirttemberg in Verbindung mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fir Baden-Wilirttemberg in der jeweils gliltigen

Fassung hat der Gemeinderat den Bebauungsplan " Kegeumhnweg "

als Satzung beschlossen.
§ 1 R#umlicher Geltungsbereich:
Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der
Festsetzung im Plan ( § 2 Ziff. 1 )
§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes:
1. Zeichnerische Festsetzungen
2. Schriftliche Festsetzungen

Als Anlage ist eine Begriindung beigefiigt.
§ 3 Inkrafttreten:

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung

in Kraft.

=

B. Schriftliche Festsetzungen

15 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)
1.4 Bauliche Nutzung

1.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, 1 Ziffer 1 BauGB
und §§ 1 ff. BauNVO)

Besonderes Wohngebiet WB gem&B § 4 a BauNVO

Ausnahmen nach § 4 a AbQ. 3 BauNVO sind gemdp § 1

Abs. 6 BauNVO in den Bereichen I, II und III nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuldssig.
Im Bereich IV ist gemdp § 1 Abs. 6 . V. m. § 1 Abs. 9

BauNvV0 die Errichtung von Kinordumen gemdPp § 4 a Abs. 3
Ziffer 2 BauNVO als Vergnlgungsstétten zuldssig. Andere
Arten von Vergnligungsstatten sind nicht zuldssig.

GemdPp § 4 a Abs. 4 Ziffer 2 BauNVO ist im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mindestens 1/3 der
Geschoffldchen in Gebduden flir Wohnungen zu verwenden:
im Bereich III ist entlang dem Kegelbahnweg dariiber
hinaus nur Wohnnutzung zuldssig (§ 1 Abs. 7 Bauhvo).
Ausgenommen hiervon Nebenanlagen gemdf § 14 BauNvo.

1.1.2 MaP der baulichen Nutzung (§ 9 Abs, ! Ziffer 1 BauGB
und §§ 16 ff, BauNvo)

a) Grundflachenzahl (§ 19 i, V. m. § 16 BauNV0)

Bereich I und Il
Bereich II und 1V

Im Berefch IV kann gemdp § 19 Abs., 4 BauNVO die zu-
ldssige Grundfléchenzahl durch Anlagen gemdp § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO als Ausnahme bis 0,9 {ber-
schritten werden, Als Ausglefch dafiir sind Flachdi-

cher, z. B. Uber Tiefgaragen, mit Erde zu Oberdecken
und zu begrinen.

b) Zahi der Vollgeschosse (§ 20 1, V, m. & 16 BauNVO)

Im Bereich 1 und II entlang der Schwetzinger Strape
maximal drei Vollgeschosse, entlang dem Kegelbahnweg
maximal zwei Vollgeschosse,

im Bereich III entlang der Mihlgasse und dem Kegel-
bahnweg maximal zwei Vollgeschosse,

entlang der Bahnhofstrafe maximal drei Vollgeschos-
se,

im Bereich IV maximal dref Vollgeschosse.

1.2 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB und § 22 BauNVo0)

- Entlang der Schwetzinger Strafe, der Hauptstrafe und
der MOhlgasse geschlossene Bauweise gemdp § 22 Abs., 3
BauNvo,

- entlang dem Kegelbahnweg und der Bahnhofstrafe offene
Bauweise gemaPp § 22 Abs. 2 BauNVO.

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 73 LBO)

el Firstrichtung (§ 73 Abs. 1 LBO)

Die Firstrichtung der Gebdude soll grundsdtzlich paral-
lel zur angrenzenden Verkehrsfld@che bzw, Strafe verlau-
fen. Abweichungen hiervon sind an Einmindungen oder
Kreuzungen der Verkehrsfldachen zuldssig.

G Dacher (§ 73 Abs, 1 LBO)

Als Dachform ist das Satteldach festgesetzt. Bei dreij-
geschossiger Bebauung sind auch Walm- oder Mansarddach

oder dem Mansarddach &hnliche Formen zulédssig, Von der
an das Baugrundstick angrenzenden Verkehrsfldche aus

midssen grundsdtzlich geneigte Dachfldachen sichtbar
sein,

P20 Werbeanlagen sind gemdap § 73 Abs. 2 LBO grundsdtzlich
genehmigungspflichtig. Sie sind nur an der Stdtte der
Leistung = ausgenommen Hinweisschilder = zulassig und

auf die entsprechende Fassade gestalterisch abzustim-
men.
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Allgemeines

In der Vergangenheit hat sich im Bereich des Kegelbahn-
ﬁgges eine verstirkte Wachfrage nach Nutzungen ent-
wickelt, die an dieser Stelle stddtebaulich nicht er-
witnscht sind. S0 wurden bereits verschiedene Bauantrige
zur Errichtung von Vergnligungsstdtten wie Spielhalien
u. a., aber auch stark verdichteter Wohnungsbau beim
Baurechtsamt zur Entscheidung voirgelegt. Bisher konnten
diegse Bauvorhaben gemél § 34 BauGB nicht genehmigt wer-
den, da sie sich weder mach Art hoch Map der baulichen
Nutzung einfilgten; es zeigt sich jedoch, dap flr diesen
Raum ein entsprechender stadtebaulicher Planungsbedarf
baesteht,

Um die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung zu ge-
wahrleisten, ist es erforderlich, {iber einen Bebauungs-
plan zumindest Art und Map der baulichen Nutzung fest-
zutegen, Zur Erreichung dieser Ziele geniligt auch ein
sogenannter einfacher Bebauungsplan gemdp § 30 Abs. 2
BauGB. der diese Nutzungsfestsetzungen enthdlt. W

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich Wieslochs,
unmittelbar sldwestlich des Stadtkerns, Begrenzt wird
es durch die Schwetzinger Strafe, die Hauptstrafe, die
Bahnhofstrape und die Wilthlgasse. Topographische Beson-
derheiten weist das Plangebiet keine auf.

Vorhandene Hutzung

Das Plangebiet ist im wesentlichen bebaut; lediglich
entlang des Kegelbahnweges sind noch gréfere zusammean-
hdngenden Fidchen flr eine bauliche Entwicklung vorhan-

den.
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Entlang der Schwetzinger Strape und der Hauptstrafe
werden die Erdgeschosse fast ausschlieplich gewerlich
geputzt, im Bereich der Bahnhofstrape, MLhlgasse und in
den Obergeschossen der iibrigen Bereiche (Uberwiegt die
Wohnnutzung,

An‘gewerblichen Nutzungen befinden sich derzeit folgen-
de Hauptrnutzungen im Plangebiet:

10 Einzelhandelsbetriebe und liden, zum Teil mit hand-
werklichen Dienstieistungen odef nicht stérenden Gewer-
benutzungen, '

i1 Gewerbebetrieb (Druckerei},

ca. 10 Geschdfts- und Bliroeinheiten,

i privater Kindergarten,

1 Kino,

Norddstlich des Plangebietes liegt die Bezirkssparkasse
sowie entiang der Hauptstrafe ein Oberwiegend gewerb-
iich genutzter Bereich. Hier liegt ein rechtskréftiger
Bebauungsplan seit 03,07.1979 vor. @

Stadtebauliche Ziele

Beim Plangebiet handelt es sich um ein innenstadtnahes
Gebiet, in dem die Geschaftsnutzung, Einzelhandel,
Dienstleistung und nicht stdrendes Gewerbe bzw. hand-
werkliche Betriebe erhalten bzw, diesen Nutzungen eine
Entwicklungschance gegeben werden soll.

Im Rahmen der Altstadtsanierung im Stadtkern von Wies-
loch war die Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
ein bedeutendes Ziel. Dieses mup filr die Kernfand]agen
mindestens in gleicher Weise gelten. ' '
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Wiesloch. ist nach den landes- und regionalplanerischen
Festsetzungen als Mittelzentrum im siidiichen Rhein-
Neckar-Kreis ausgewiesen, Zur bilrgernahen Varsorgung
gehdrt in ein Mittelzentrum der Grépenordnung Wieslochs
auch ein Lichtspieltheater {Kino), Im Plangebiet 75t
desailb die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fdr eine
solche Nutzung zu schaffen.

Wie unter Ziffer 1.1 dargelegt, sind bereits mehrere
Antrdge auf Nutzungsénderungen einzelner Gebdude in
Vergnilgungsstitten (insbesondere Spielhallen) abgelehnt
worden, Gerade Vergniigungsstdtten haben den stidtebau-
lich negativen Effekt, daPp von ihnen erhebliche $t&run-
gen fir die Umgebung ausgehen. Insbesondere die sehr
hche Verkehrsbelfstigung, die aufgrund der Fluktuation
der Besucher entsteht, filhrt zu enormen planungsbedirf~
tigen Spannungen. Oie Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse und die Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung gemdf § 1 Abs. 5 BauGB sind durch soiche

Nutzungen und deren Begleiterscheinungen stark beein-
trachtigt. , _ B

Auch ein Kino hat entsprechenden Zu- und Abfahrtsver-
kehr., Dieses - gegeniliber einer Wohnnutzung sicher be-

‘deutend hdhere - Verkehrsaufkommen reduziert sich im

wesentiichen auf die Anfangs- und Endzeiten der Veran-
staltungen, Insofern stellt das Verkehrsaufkommen eines
Kinos zwar eine gewisse Beeintréchtigung dar; im Rahimen
der Abwagung ist diese aber in einer solchen stadtkern-
nahen Lage sicherlich noch zumutbar.

Geplante Nutzung

Zur Erreichung der unter 7Ziffer 3 dargestelliten Ziele

wird das Plangebiet als besonderes Wohngebiet (WB) ge-
mdB § 4 a BauNVD festgesetzt.
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Cie in § 4 a Abs. 3 BauNVD genannten Ausnahmen sind
jedoch nicht zuldssig, um die Wohnnutzung aus diesem
Gebiet nicht zu verdrdngen bzw, diese zu férdern. Aus
diesem Grunde wird auch festgesetzt, dap mindestens 1/3
der GeschoBflache fiir Wohnhutzungen zu verwenden und
dariber hinaus im Bereich III entlang dem Kegelbahnweg
hur Wohnnutzung zuldssig ist. )

Die einzige Ausnahme gemdp § 4 a Abs. 3 BauNVvD, die
Zugelassen wird, ist die Errichtung bzw. MBaglichkeit
der Erhaltung eines Kinos im Bereich IV des Plangebie-
tes,

Die Kinonutzung bringt es mit sich, dap eine entspre-
chende Anzahl von Stellpldtzen erforderlich ist. Um dem -
Bauherrn bzw, Betreiber die Méglichkeit zu bieten, die
hachstmdgliche Anzahl von Stellpldtzen auf dem entspre-
chenden Baugrundstlck unterzubringen, wird im Bebau-
ungsplan fir den Bereich IV die MOglichkeit erdffnet,
dap die Grundflichenzahl bis 0,9 erhéht werden kann.
Diese Oberschreitungsregelung als Ausnahme ist erfop-
derlich, da gemdp § 19 Abs. 4 BauNV0 SO die Stellplit-
ze, Zufahrten, Wege, untérbaute_F1Echen_(Tiefgaragen)_
u. &. auf die Grundflachenzahl anzurechren sind. Als
Ausgleich dafir wird im Bebauungsplan festgesetzt, daf
Flachdédcher, 2z. B. liber Tiefgaragen, mit Crde zu liber-
decken und zu begriinen sind. |

Ausgehend vom vorhandenen Stadtbild wird die Zahl der
Vollgeschosse entiang der Schwetzinger Strape, der
BahnhofstraPfe und im Bereich I¥ mit drei Vellgeschos-

sen, entlang des dbrigen Kegelbahnweges und der Mihl-
gasse mit zwei VYollgeschossen festgesetzt.




5.0 Erschliefung

Die Erschliefung ist im wesentlichen vorhanden, im
westlichen Bereich sclite der Kegelbahnweg jedoch etwas
verbrajtert werden. Da auf der Siidseite noch keine Be-
bauung vorhanden ist, die dies verhindern kdnnte, kann
eine sciche Verbreiterung fber einen freihéndigen
Grunderwerb - ohne fdrmliche Baulandumlegung - erreicht
werden, Dabei sind alle Grundstiicke zwischen Flst,-

Nr. 783, 789/1 und 639 einzubeziehen und fiir die beab-
sichtigte Bebauung zweckmipig neu zu gestalten.

Wiesloch, den 17. Oktober 1990

b
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Begriindung zur 1. Anderung des Behauungsplans "Kegelbahnweg"
der Stadt Wieslach

- Satzungsfassung -

==

Allgemeines
2  PlanungsanlaB
3 Geltungskereich

4 Anderungen gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan

5  Verfahren



I Allgemeines

Der Bebauungsplan "Kegelbahnweg" wurde durch die Bekanntmachung des
Anzeigeverfahrens: (AZ 22-2511.3-20.14) am 25.02.1991 rechtskriftig.

Der Behauuﬁgsh]an wurde aufgestellt, um die stidtebauliche Entwicklung
und Ordnung im Gebiet sicherzustellen. Es handelt sich hierbei um einen

einfachen Bebauungsplan, in welchem Art und MaR der baulichen Kutzung
geregelt wurden.

2  PlanungsanlaB

Im Gebiet "Kegelbahnweg" befindet sich derzeit ein freiwilliges Umlegungs-
verfahren kurz vor dem Abschlul, Ziel der Umlegung ist, die entlang des
westlichen Teils des Kegelbahnwegs 1iegenden Girten neu zu ordnen, so daB
eine bauliche Nutzung der Grundstiicke mdglich wird. Die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen hierfiir wurden durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans “Kegelbahnweg" im Jahre 1991 geschaffen.

Bei einer Bebauung der Grundsticke ist im Rahmen der Erdarbeiten mit
belasteten Bbden zu rechnen. Daher ist es sinnvoll, die Masse des Erdaus-
hubs so gering als mdglich zu halten, das UntergeschoB wiirde dann gréBten-
teils dber der vorhandenen Geldndeoberfliche liegen. In diesem Fall wire
das Untergeschofl nach den Bestimmungen der Landesbauordnung als Vollge-
scholl zu rechnen. Da der rechtskréftige Bebauungspian fiir diesen Bereich
zwei Vollgeschosse festsetzt, wire nur ein weiteres VollgeschoR zuldssig.

Daher wird die Hohenentwicklung der zulédssigen Bebauung entlang des
Kegelbahnwegs in der Plandnderung nicht mehr (ber die Festsetzung der
Yollgeschosse, sondern iber die Festsetzung der Gebiudehdhen geregelt.

3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Plananderung ergibt sich aus der Fest-
setzung des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans "Kegelbahnweq" aus

dem Jahr 1991 sowie anhand der geidnderten textlichen Festsetzungen {Berei-
che I-1II entlang des Kegelbahnwegs sowie entlang der Mihlgasse.

4 - Anderungen gegeniiber dem rechtskriftigen Rebauungsplan

Die Plananderung betrifft Buchstabe b) der Ziff. 1.1.2 der planungsrecht-

lichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahre
1991,

Hierbel wurde die Hihenentwicklung der zuldssigen baulichen Nutzung
gedndert. Bislang wurde die Hohenentwicklung in den Bereichen I-111
entlang des Kegelbahnwegs lber die Festsetzung der maximal zuldssigen
Vollgeschosse geregelt. Es waren hier zwei Yollgeschosse zuliissig. In der
Plananderung ist die Hohenentwicklung durch Festsetzung von Trauf- (max.
7,8 m) sowie Firsthdhe (max. 13,5 m) festgeschrieben.

Fiir die von der Plandnderungen nicht berihrten, unter Ziff., 2.2 des
Textteils des Bebauungsplans "Kegelbahnweg” aus dem Jahr 1991 aufgefiihr-
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ten drtlichen Bauvorschriften iiber die Dachform ergibt sich aufgrund der
gednderten Festsetzungen folgendes:

In den Bereichen I-III entlang des Kegelbahnwegs und der Mihlgasse sind
als Dachform nach wie vor Satteldécher zuldssig, in den Bersichen I und
IT entlang der Schwetzinger StraBe, im Bereich III entiang der Bahnhof-
straBe scwie im Bereich IV sind entsprechend der Festsetzung auch Walm-
oder Mansardddcher oder dem Mansarddach dhnliche Formen zulassig.

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans "Kegelbahnweg" bleibt von der
Planénderung unberiihrt, S :

5 Verfahren

Ca es sich bei der Bebauungsplanénderung lediglich um eine punktuelle
Anderung handelt, bei der die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden,

wurde die Planinderung im vereinfachien Verfahren nach § 13 BauGR durchge-
fiihrt.

Hierzu war es erforderlich, die ven der Planung betroffenen Grundstiicksei-

gentimer anzuhdren. Sie wurden zu einer Stellungnahme inrerhalb einer
gesetzten Frist aufgefordert. '

Wahrend dieser Frist haben einige der angehirten Grundstickseigentimer in
thren Stellungnahmen der Planung widersprochen, im weiteren Yerfahren
wurden diese Stellungnahmen als Bedenken und Anregungen behandelt.

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat in seiner Sitzung vom 19.03.1997
liber die in den Stellungnahmen der von der Planung betroffenen Grund-
stickseigentimern gedulBerten Bedenken und Anregungen beraten und beschlos—

sen, diesen nicht zu entsprechen, Des weiteren wurde die 1. Anderung des
Bebauwungsplans als Satzung beschlossen.

D& in den Stellungnahmen der von der Planung betroffenen Grundstiickseigen—
timer der Planung widersprochen wurde, war eine Anzeige der Pl1andmderung
beim Regierungsprédsidium in Karlsruhe erforderiich.

Wiesloch im April 1997 f{ﬁ "Ju

Schriter
-Planungsabteilung-
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SATZUNG

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1,2 und 8-10 des Baugesetzhuches der Verordnung iber die
bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverardnung}, § 74 der Landes~
bauordnung fir Baden-Wirttemberg in Verbindung mit § 4 der Gemeindeord-
nung fiir Baden-Wirttemberg in der jeweils gult1gen Fassung hat der Gemein-
derat die 1, Anderung des Bebauungsplans

"Kegelbahnweg"

als Satzung beschlossen.

§ 1

§ 2

§ 3

RZumlicher Geltungsbereich: _

Ber rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Festsetzung des
zeichnerischen Teils des Bebawungsplans "Kegelbahnweg®, rechtskrif-
tig durch Bekanntmachung des Anzeigeverfahrens {AZ 22-2511.3-20/14)

seit dem 25.02.1991. Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans
"Kegelbahnweg" bleibt von der Bebauungsplandnderung unberiihrt.

Bestandteile der Bebauungsplandnderung:

Schriftlicher Teil mit planungsrechtlichen Festsetzungen

Als Anlage ist eine Begriindung beigeflgt.

Inkrafttreten:

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.



SCHRIFTLICHER TEIL

Die Ziff. 1.1.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen des seit dem
25.02.1991 rechiskriftigen Bebauungsplans wird wie Tolgt geandert:

alte Festsetzung (entfdllt)

k) Zahl der Vollgeschosse (§ 20 i. ¥. m., § 16 BauNvd)

Im Bereich I und Il entlang der Schwetzinger StraBe maximal drei Vollge-
schosse, entlang dem Kegelbahnweg maximal zwei Vollgeschosse,

im Bereich I entlang der Mihlgasse und dem Kegelbahnweg maximal zwei
Vollgeschosse, entlang der BahnhofsstraBe maximal drei Vollgeschosse,

im Bereich IV maximal drei Vollgeschosse.

neye Festsetzung

b) Hohe baulicher Anlagen {§ 18 BauNVv()

In den Bereichen I[-III entlang dem Kegelbahnweg und der Mihlgasse darf
die Wandhdhe (Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterkante des Daches)
max, 7,8 m und die Firsthéhe max. 13,5 m ilber Gehweghinterkante betragen.

c) Zahl der ¥ollgeschosse (§ 20 BauNvQ)

In den Bereichen 1 und I1 eptlang der Schwetzinger StrafRe,
im Bereich 111 entlang BahnhofsstraBe sowie

im Bereich IV sind maximal drei Vollgeschosse zuldssig.
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YERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat am 19.03.1997 die 1. Anderung des
Bebauungsplans "Kegelbahnweg" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauB
i. V. m, § 10 BauGRB und § 74 LBC in Verbindung mit § 4 GO und die Begrin-
dung hierzu als Satzung beschlossen., Die Stellungnahmen des der Anderung
Widersprechenden wurden als Bedenken und Anregungen behandelt.

Wieslech, den 02.04.18907

......
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Der Bebauungsplan wurde ausgefertigt.

Wiesloch, den JS,H?.G?

Oberbiirgermeister

Der Bebauwungsplan tritt durch Bekanntmachung des Anzeigeverfahrens
am 4r 07.87 in Kraft,

Wiesloch, den 4£ .07 47

Oberblrgermeister
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(. Beschliisse u. Genehmigungen

Der Gemeinderat hat gemdf § 2 ( 1 ) BauGB am 28, Marz 1990
beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.
Bekanntmachung hierzu am : 19, April 1990

Wiesloch, den
¢ €

ermeister

Der Bebauungseixtwrf hat gema § 3 ( 2 ) BauGB

nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 31 Mai 1990

vom 11 Juni 1930 bis einschlieslich 13, Juli 1990
offentlich aufgelegen.

wiesloch, den 1. Okipbt

Der Bebauungsplan wurde gemaB § 10 BauGB und § 73 LBO

in Verbindung mit § 4 GO durch Beschluf des Gemeinderates
- vom 11. Oktober 1990

als Satzung beschlossen.

Wiesloch, den 19, Oktpb Wk

Obegbiirgermeister

Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens gemaf § 11 BauGB
am

Bebauungsplan ausgefertigt 18. Oktober 1990

Wiesloch, den

—

i

rmeister

Mit-Bekanntmachung vom 21.02.1991 wurde der Bebauungsplan
rechtskraftig.

Wiesloch, den 25.02.1991

Oberttirgermeister

AZ 22-2511.3-20/74
REGIERUNGSPRASIDIUM KARLSRUHE
NICHT BEANSTANDET
(§ 11 ABS. 3 SATZ 2 BauGB)

KARLSRUHE DEN 29.4.91

Wolf






