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{(§ 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan "Eichelweg II™

in Wiesloch, Rhein—Neckar-Kreis
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1.3

1.4

1.5

1.6

Allgemeines

Innerhalb der vorhandenen Gewerbe- und Industriegebiete in
Wiesloch sind fir die Ansiedlung — insbesondere von Klein- und
Mittelbetrieben ~ kaum woch Fldchen vorhanden. Lediglich im Ge-
werbe— und Industriegebiet "Weindcker" sind noch wenige Grund-
sticke verfiighar, diese werden jedoch 1992/93 bebaut.

In letzter Zeit haben einige Betriebe aus Wiesloch Aussiedlungs—
absichten geduBiert, diesen Betrieben mul eine entsprechende Fla-
che angeboten werden, sollen sie nicht in andere Gemeinden abwan-
dern. '

flas Arbeitsplatzstrukturgutachten der Dr. TrojehBeratUng stellt
fest, daB es erforderlich ist, einerseits den ortsansdssigen Be-
trieben Ausweichstandorte anzubieten und andererseits eine gewis—
se Flichenreserve fir Neuansiedlungen oder zukiinftige Aussiedlun-
gen vorzuhalten.

Der Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-
Dielheim ist seit 01.05.1981 rechtswirksam. Er weist das Plange-
biet als Gewerbefliche mit teilweisem Bestand (entlang der
Schwetzinger StraBe) aus.

Das Plangehiet 1iegt im Geltungshereich des laufenden Flurberei-
nigungsverfahrens Wiesloch-Rauenberg. Der Wege- umd Gewdsserplan
weist dieses Gebiet ebenfalls als Gewerbegebiet aus.

Umgeben wird das Plangebiet von den BundesstraBen B 3 und B 39
sowie der Schwetzinger StraBe (ehemalige B 39). Den dstlichen Ab-
schlufi bildet das Umspannwerk der Badenwerk AG. Das Geldénde ist
im wesentlichen eben, lediglich der stdliche Teil steigt um ca,

6 m an. Im sidostiichen Bereich befindet sich eine ehemalige
Sandgrube, hier wurde das Gelande um ca. 5 - 6 m abgegraben. Die



1.7

2.1

2.2

- 4 -

Sohle liegt bei etwa 112 m i. NN, die'angrenzenden Bﬁschungsnher—
kKanten bei etwa 117 m d. NN.

Westlich der B 3 liegt das Gewerbegebiet Ziegelwiesen, sadlich
der B 39 das Gewerbegebiet Sandpfad.

Grinordnung

Vorgaben

Der Fldichennutzungsplian weist das Plangebiet als geplante Gewer-—
beflache aus. Im nérdlichen Teil ist der bereits bebaute Bereich
als bestehende Gewerbefldche dargestellt. Auch die Raumnutzungs-
karte des Regionalplanes Unterer Neckar (Entwurf 1989) stellt
den Bereich als geplante Gewerbeentwicklungsflache dar.

Vorhandene Mutzung (siehe auch Plan “Analyse zur Grinordnungspla
nung")

Wie bereits erwdhnt, ist der ndrdliche Teil des Plangebietes be-
reits bebaut. Hier befindet sich eine dltere Gewerbeansiedlung
mit dem Zollamt und dem Stddtischen Wasserwerk sowie zwei Wohn-
haugrundsticke, die mit einem griBeren Einfamilienhaus scowie

drei Arbeiterwohnheimen bebaut sind. Der {iberwiegende Teil des
Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt mit Ausnahwe der B&-
schungsfldchen am Rande der ehemaligen Sandgrube sowie im Be-
reich des Grabens, der das Plangebiet diagonal quert.

Der Graben im Zentrum des Plangehietes hat durch seine Drénage-
wirkung eine gute Wasserversorgung erfahren, dadurch hat sich ei-
ne reichhaltige Flora gebildet. Hier finden sich insbesondere
folgende Pflanzen:

Weiden (Salix caprea, S. alba u. a.), Feldahorn {(Acer camp-

-estre), verwilderte Obstbdume, z. B. Apfel {Malus). Kirsche {Pru-

nus), Holunder (Sambucus nigra), Brombeere {Rubus fruticosis),
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Schilf (Phragmites communis) sowie verchiedene hochwiichsige Gra-
sev.

Die Boschungsfldchen der ehemaligen Sandgrube wurden jahrelang
sich selbst Gberlassen, so daB sich auch hier eine natiirliche
sukzessive entstandene Vegetaticn gebildet hat. hier finden sich
in erster Linie folgende Pflanzenarten: '

‘Feldahorn (Acer campestre), verschiedene Obstbdume {(Apfel, Zwet-

sche, Birne), Holunder (Sambucus nigra), WeiBdorn (crataegus
monogyna), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Wilder Wein
(VYitis vinifera}, Brombheere [Rubus fruticesis), Waldrebe (Ciema-
tis).

Das Plangebiet wird von einigen Mittelspannungsieitungen ge-

quert, diese miBten im Rahmen der ErschiieBung abgebaut werden.

Die vorhandene Abwasserleitung im nbérdiichen Bereich, die zwi-
schen den Arbeiterwohnheimen verlauft, muB erhalten und entspre-
chend gesichert werden. Ein Teil des vorhandenen Grabens wurde
hier in der Vergangenheit durch einen Kanal ersetzt.

Nutzungskonflikte
Konflikte mit der Land- und Forstwirtschaft

Da der Oberwiegende Teil des Plangebietes landwirischaftlich ge-
nutzt ist und es sich um gute Biken handelt, ist dieser Kutzungs-
konflikt fiir die Landwirtschaft schwerwiegend, auch wenn es sich
in der Summe nur um eine Fldche von ca. 3 - 4 ha handelt, Abge-
schwicht wird dieser Konflikt nur dadurch, daf es sich nicht um
eine groBe zusammenhdngende Bewirtschaftungsfldche handelt, son-
dern durch die vorhandene Topographie und den unter Z9ff. 2.1 ge-
nannten Bewuchs um verhdltnismiflig kleine Teilflachen.

Die grunds&tzlithe planungsrechtliche Abwdgung dieses Konfliktes
wurde bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes von
1981 getroffen. Auch durch den Bau der B 3/B 39 sind die ur-
springlich zusammenhdngenden Bewirtschaftungsflichen zerschnit-



2.3.2

_6_

ten worden. Trotzdem ist eine L¥sung des Konfliktes nicht mig-
lich, auch wenn er - bedingt durch die vorgegebene Kleinteilig-
keit — im Vergleich zu anderen Eingriffen in die Landwirtschaft
relativ gering. '

Konflikte mit der Wasserwirtschafi

Grundsdtzliche Konflikte mit der Wasserwirtschaft sind immer
dann gegeben, wenn weitere Flachen versiegelt werden. Diese Ver-
siegelungen erhdhen den Oberflichenabflul und die sogenannie un—
produktive Yerdunstung. Hinzu kommt, da® gerade in Gewerbegebie-
ten oftmals auch Freifléchen als Lager— und Stellflachen befe-
stigt werden.

In diesem Bebauungsplan verlauft von Sidwesten nach Osten ein
Entwésserungsgraben, der zum Teil einen sehr schinen Bewuchs auf-
weist. Dieser Graben bietet sich geradezu als Oberflachenentwas—
serurig an, hinzu kommt, daB bei einer Abfiihrung des gesamten
Oherfidchenwassers {iber die Kanalisation die Gefahr besteht, daB
die Pflanzen im Bereich des Grabens keine ausreichende Nahr-
stoff- und Wasserversorgung mehr erfahren. Aus diesem firunde

wird empfohlen, im Bebauungsplan festzusetzen, daB die Oberflé-

‘chenwisser diesem Graben zugefithrt werden. Dieser kann dann als

Versickerungs— und Verdunstungsfldche dienen.

Auch bei den befeSEigten Freifldchen (Lager- und Parkplitze)
sollten entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan aufgehommen
werden, damit ein miégilichst grofer Anteil der Baugrundsiiicke
nicht versiegeit bzw. freigehalten wird, um den natiirlichen Was-
serkreislauf soweit als mﬁglich-zu erhalten.

Der héchste bekannte Grundwasserstand von 19215 dirfte im Zentrum
des Plangebietes bei etwa 110 m + NN gelegen haben. Dies
bedeutet, daB bei tiefgrindigen Bauwerken oder Unterkellerungen
eine sorgfaltige Ermittliung des maBgeblichen Grundwasserstandes
erforderlich wird. '
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Konflikte mit ﬂatur und Landschaft

Durch die in der Vergangenheit erfolgte landwirtschaftliche Nut-
zung konnte sich — mit Ausnahme der oben angefihrten Graben- und
Boschungsbereiche - keine auBergewthnliche Flora oder Fauna ent—.
wickeln. Gerade diese wenigen vorhandeneh Elemente sind jedoch
aus der Sicht des Landschaftsbildes erhaltenswert. Bei einer ent-
sprechenden Planung kdnnen solche Griinbereiche auch der Gliede-
rung und Auflockerung eines Gewerhegebiefes dienen. Der kleinkli-
matische Effekt, insbesondere auch im Hinblick auf den sehr ho-
hen Anteil an Strahlungsflichen im Umgebungsbereich (B 3, B 38,
Schwetzinger StralBe und benachbarte Baugebiete) darf hierbei
nicht verkannt werden. ' ' ' '

Aus gestalterischen Griinden sellten zumindest die &ffentlichen
Parkplatze bzw. StraBenziige eine éntsprechende Begleitpflanzung
erhalten. Diese Bepflanzuhg hat sicherlich nur sehr geringe dko-
1ogische oder auch klimatische Auswirkungen, fiir die Gestaltung
und das StraBenbild sind sie jedoch von erheblicher Bedeutung.
Auch fiir die Ortseingangssituation in der Schw&tzinger StraBe
solite angestrebt werden, dafl die Freiflachen entsprechend ge-
gliedert und bepflanzt werden. ' |

Konfiikte mit der Siedlung -

Da die nichsten Wotmbereiche verhdltnismdlig weit entfernt 1ie-
gen und aufgrund der Struktur des Gewerbegehietes nur kleinere
bis mittlere Betriebe denkbar sind, ist ein Konflikt mit Wohnbe-
reichen nicht zu erwarten. Die ErschlieBung ist iiber die Schwet-
zinger 5traBe vorgesehen, der Eichelweg solV fir dieses Plange-
biet keine ErschlieBungsfunktion erhaiten. Insofern ist fir die
Kreuzung Eichelweg/Neues StriBel keine zusdtzliche Verkehrsbela-
stung aus dem Gewerbegebiet zu erwarten.

Im Berefch der Grundstiicke Fist.Hr. 4474 his_4483!1 befindet sich
das Areal einer ehemaligen Sandgrube, die zwischen 1955 und 1970
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mit Erdaushub, Bauschutt, Erz~ und Kohlenschlacken verfillt wur-
de. Banach wurde das Gelédnde landwirtschaftlich genutzt, Anbau
empfeblungen wurden erlassen (5iehe Anlage). Bei einer Bebauung
dieser Flachen ist zu prifen, ob die Bodenbelastung EinfluB auf
die bauliche Nutzung hat und ggf. gesonderte MaBnahmen (z.B. Bo-
denaustausch o.4.) erfordert. Anfallender Aushub in diesem
Bereich sollte im Entstehungshereich belassen werden, wenn far
Menschen oder das Allgemeinwohl keine Gefahren zuw bafiurchten
sind.

Konflikte mit Freizeit und Erholung

Konflikte mit Freizeit ung Erholung sind nicht zu erwarten, da

~ das Plangebiet fir diese Nutzungen keine Bedeutung besitzt. We-

der.FuBf, Wander- noch Radwege tangieren das Plangebiet.

Empfehlungen aus griinplanerischer Sicht

Aus der Anialyse zur Griinordnungspianung ergeber sich fir den Be-

~ bauungsplan folgende Empfehlungen:

- Der -Graben im Zentrum des Plangebietes sollte als Yersitke—
rungs— und vérdunstungsf1ﬁche erhalten bleiben. Die Cherfli-
chenwdsser sollten in diesen Graben eingeleitet werden. Um kei
Stark—Regenfdllen (berschwemmungen des Grabens zu vermeiden,
ist ein Uberlauf in die 6ffentliche Kanalisation vorzusehen.
Dies kénnte iber die StraBementwisserung erfolgen,

- Der Bewuchs im Bereich des Grabens und an der Bdschung der
ehemaligen Sandgrube ist zu erhalten. Es wird vorgeschlagen,
diese Fldchen als offentliche Grinflachen mit einem Erhal-

~ tungsgebot festzusetzen. Hierdurch kdnnte gewdhrleistet wer-
den, daB die Flichen und ihre Bepflanzung auch erhalten hlei-
ben.
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~— Die nicht dberbauten Fléchen sollten mit Béumen und Striu-

chern bepflanzt werden, hier sind entsprechende Pflanzgebote

in den Bebauungsplan aufzunehmen. Fassaden sind -wo méglich-
zu hegrinen. '

- Lager- und Stellpldtze sollten mit einer wasserdurchldssigen
Oherflache versehen werden, sofern keine Grundwassergefdhrdun-
gen zu erwarten sind. Auch hier sind entsprechende
Bepflanzungen erwiinscht.

- Offentliche Parkpldtze sollten durch Baumbepflanzungen geglie-
dert werden, ’

- Bei Einfriedigungen ist anzustreben, daB diese zumindest mit
Hecken oder Rankgewichsen bepflanzt werden.

Nutzung

Bisherige Nutzung

In Kapitel 2.2 wurde die bisherige Nutzung bereits ausfihrlich
beschrieben, Es ist hier lediglich nochmals zu erwdhnen, dafl et-
wa ein Viertel der Gesamtfliche hereits bebaut ist.

Zukiinfrige Nutzung

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes wurde gegeniber dem F1a-~
chennutzungsplan geringfigig reduziert. Im rechtswirksamen F13-
chennutzungsplan reicht die geplante Gewerbeflidche im Slidosten
bis an die Nebenbahnlinie der SWEG. Da jedeoch zwischen dem ver—
léngerten Eichelweg und dieser Nebenbahnlinie eine 220 kV Hoch-
spannungsleitung verlduft, die nicht unterbaut werden kann, be-
schloB der Gemeinderat, diesen Teilbereich nicht in den Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes einzubeziehen.
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Das Plangéhiet'wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Ziel dieses
Bebauungsplanes ist die Ansiedlung von kieineren und mittleren
Gewerbe— und Handwerksbhetrieben. Hierbei ist es durchaus er-
winscht, daB der Betriebsinhaber oder entsprechende nach § 8

“Abs. 3 Ziff. 1 privilegierte Personenkreise auch im Gewerbege—

biet wohnen. Grunds&tzlich sollten jedoch pro Baugrundstick
nicht mehr als zwei Wohneinheiten errichtet werden, um mdgliche
Konflikte zwischen gewerbiicher Nutzung und gebotener Wohnruhe
auf &in zumutbares Mindestmal zp reduzieren. Die Anlagen nach

§ 8 Abs. 3 Ziff. 2 BauNV0 sind allgemein zuldssig, die im Plan-
gebiet bereits vorhandenen Einrichtungen somit planungsrechtiich
eindeutig geregelt.

| Da sich im Plangebiet sowohl Wohngebdude als auch Wohnheime be-

3.2.3

finden, sind Nutzungen, die das Wohnen beeintrdchtigen kiénnen,
mdgiichst gering zu halten. Aus diesem Grunde setzt der Bebau-
ungsplan fest, daB Vergnigungsstdtten micht zuldssig sind. £rfah-
rungsgemal gehen von Hergnﬁgungsstatteh — inshescndere in den
Abend- und Nachtstunden - erhebliche Beeintrachtigungen durch

den An—- und Abfahrtsverkehr aus.

im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch sind
entlang der B 3 und B 39 Grinbereiche dargestellt. Hierbei
handelt es sich um die Bischungsfldchen und die nach StraBen~
gesetz von Bebauung freizuhaltenden Fldchen. Im Bebauungsplan
ist diese Darstellung dbernommen worden, die Baugrenzen lie-

gen 20m vom Fahrbahnrand entfernt. Diese Bereich sind —im Gegen
satz zu den anderen nicht Gkerbaubaren Flichen- von jeglicher
Bebauung freizuhalten und zu bepflanzen. '

bie Stadt Wiesloch hat in der Yergangenheit sehr grofle Anstren-
gungen im Bereich der Altstadtsanierung unternommen. Dabei wurde
des Mitteizentrum, insbesondere im versorgungsbereiéh. funktions—
gerecht ausgebaut. Der Handels-— und Einzelhandelsbereich besitzt
ein sehr hohes Niveau, der Branchenmix ist sehr ausgeglicken.
Auch das Verhdltnis von groBflichigen Einzelhandelsbhetrieben zu
Facheinzelhandel kann als ausgewogen hezeichnet werden.
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- Gerade groffléichige Einzelhandelsunternehmen stellen fir die

Struktur und Versorgungsfunktion der Altstadt eine Gefahr dar,
aus diesem Grunde setzt der Bebauungsplan fest, da Einzelhan-
dels- und Handelsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher nur dann
zugelassen werden kénnen, wenn es sich um Branchen handelt, die
sich auf die Struktur und die Versorgungsfunktioh des Stadtzen-
trums nicht nachteilig.auswirken. Als problematische Branchen
sind insbesondere die Bereiche Lebensmittel, Drogerie, Beklei-
dung, Haushaliwaren u. d. Sortimente einzustufen.

Gliederung der Flachen des Plangebiete
Gesamttlache _ ' 5,78 ha
davon bereits bebaut 1,42 ha

offentiiche Griinflache (Erhatlungsgebot) 0,52 ha

Bruttobaufliche 3,84 ha

Yerkehrsfidchen :
Bestand 0,15 ha -
Flanung 0,56 ha
Nettobaufliche 3,13 ha
Mischgebiet | 0,28 ha
Gewerbegebiet ' 2,85 ha
Bebauung

Wie in Kapitel 3 bereits angesprochen, wird das Plangebiet ais
Gewerbegebiet festgesetzt. Um die Wohnruhe zu erhalten, sind be-
stimmte Nutzungen (Vergnigungsstdtten) nicht zuldssig.

in Gewerbegebieten sind gemaB BauKYO Hohnungen fiir Betriebsinha-
ber und -leiter sowie Aufsichts- und Bereitschaftspersonal als
Ausnahmen zuldssig. Insbesondere in Gehieten mit kleineren Gewer—
be- und Handwerksbetrieben, aber auch bei entfernter 1iegenden
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Gewerbegebieten sind Wohnungen fir den genannten Perscnenkreis
durchaus erwinscht. Der Bebauungsplan setzt deshaldb fest, dabB
diese Ausnahmen generell zuldssig sind. Dabei sollen jedoch pro
Gewerbegrundstiick maximal zwei Wohnungen ermglicht werden. '

Die Bauweise ist als abweichende (bescndere) Bauweise festgé—
setzt. Erfahrungsgemﬁﬁ kénnen Werkhallen und Fabrikationshbetrie-
be die in der offepmen Bauweise festgesetzie Langenbegrenzung von

50 m nicht einhalten. Aus diesem Grunde wurde zwar grundsitziich,

eine offene Bauweise festgesetzt, jedoch ohne Langenbegrenzung.
Als Ausnahme ist dariiber hinaus zuldssig, daB aus Griinden der
besseren Grundstlcksnutzung auf die seitliche Grundsticksgrenze

gebaut werden darf, wenn sichergestellt wird, daB auf dem Nach-

bargrundstiick ebenfalls angebaut cder die notwendige Abstandsfla-
che entsprechend eingehalten wird.

Gerade in Gewerbegebieten sind die Baukdrper oftmals an gewisse
Formen oder Raster gebunden. Auch die Betriebsablaufe erfordern
unter Umstanden bestimme Anordnungen ven Gebduden. Da die festge-
setzten Baugrenzen soliche Eventualfaile nicht generell beruck-
sichtigen kinnen, 1dBt der Bebauwungsplan eine [berschreitung un-
ter bestimmten Voraqssetzungen.zu. '

Die unter Ziff. 2.4 aufgefihrten Empfehlungen aus grinordnungs-

planerischer Sicht wurden im Bebauungsplan als Festsetzungen auf-
gencmmen.

ErschlieBung

VerkehrserschiieBung

_Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Schwetzinger

StraBe mit StichstraBen. Das ErschlieBungssystem ist so gewdhlt,
da der Eingriff in die vorhandenen Grlinbesténde miglichst ge-
ring bleibt, Die Einmiindung ist so dimensioniert, dal ein Last-
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zug, der aus der Schwetzinger StraBe in das Plangebiet einbiegt,
die Gegenfahrbahn sowohl der Schwetzinger StraBe als auch der Er—
schlieBungsstraBe nicht in Anspruch nehmen muB. Entlang der Er-' .

"schlieBungsstralen sind sffentliche Lingsparkpldtze vorgesechen,

diese sollen unter Beriicksichtigung der Grundstiickszufahrten ent-

sprechend mit Bdumen gegliedert werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist aus dem stddtischen Versorgungsnetz mdg-
lich, entlang der Schwetzinger StraBe verlauft eine Hauptwasser-
leitung. '

Entwésserung

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich bereits ein Kanal,
der fur die gesamte Entwidsserung des Plangebietes jedoch nicht
ausreichen diirfte. Der Bebauurgsplan gehi im Grandsatz von einem
Trennsystem aus,. dabei sind die Oberflachenwdsser der Baugrund-
stﬁéke_in den unter Kapitel 2 ausfiihrlich beschriebenen Graben
ginzuleiten. Um jedoch bei Stark-Regenfilien Uberschwemmungen
des Grabens zu vermeiden, ist dieser entweder im Siidwesten an
die Strale oder im Nordosten an den bestehenden Kanal mit einem
(berlsuf anzubinden. Die notwendigen Entwisserungskandle kénnen
im dffentlichen Verkenrsraum verlegt werden.

Elektrizitdtsversorgung
Die interne Versorgung des Gebietes ist aus dem Netz der Baden-

werk AG, die mit ihrem Umspannwerk an die Bstliche Geltungsbe-
reichsgrenze angrenzt, moglich. Die das Gebiet iberspannenden 20

k¥-Leitungen sind im Zuge der ErschlieGung zu verkabein.

Gasversorgung
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Entlang der Schwetzinger Strafie liegt eine Hauptgasléitung,.sa
- daf das Plangebiet voni den Stadtwerken Heidelberg entsprechend -
versorgt werden kann.

ﬂhersch1§giQE'Knstenermitt]ung '

Has;ervefsorgung _ o |
ca 500 1fdm x 400,~ DM ca  200.000,— DM
Abwasserbeseitigung

ca 700 tfdm x 900,~ DM . ca  630.000,—— DM
Verkehrsfldchen

ca 5.600 m® x 200,- DM ca 1.120.000,— DM
Beleuchtung

ca 500 1fdm x 100,- DM - ca 50.000,— DM
ErschlieBungskosten - ' ca 2.000.000,— DM
Baulandumiegung ' ca 80.000,-- DM

Gesamtkosten geschitzt a ca 2,086.0&0,4— oM
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6.2~ Die Kosten fitr die ErschlieBung werden voraussichtlich in den
Haushaltsjahren 1893794 anfallen.

6.3 Dfe entsprechenden Einnabmen durch ErschlieBungs— und Anlieger-
beitrdge werden fiir die Jahre 1894 his 1996 erwartet.

7. MaBnahmen zur Ordoung des Grund und Bodens

Sofern es nicht migiich ist, alle Grundstiicke durch die Stadt zu ]
erwerben, ist eine Baulandumlegung nach §§ 45 ff. BauGB vorgese-
hen. Ein Vorschlag zur Grundsticksneuvordnung wurde im Plan anfge-
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3 — Sportaniage / Tennis

Baum-und Buschgruppen, feilw. bewachsene Boschungen
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Fliche fir Versorgungsanlagen
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Geltungsbereich entspr. Bebauungsplan

( Strassen, Wege )
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