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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
»NEUBAU PFLEGEHEIM ALTWIESLOCH®

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1, 2 und 8-10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. I, S.2414), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Bau-
nutzungsverordnung-BauNVOQ) in der Fassung der Bekannfmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert
durch Art. 3 des Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466),
des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBL. S. 617),zuletzt

- geéndert durch Gesetz vom 19.12.2000 (GBI. S. 760) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir

Baden-Wiirttemberg (GemQ) vom 03.10.1973 (GB_I S. 577) m der Fassung vom 18 05.1987 (Gbl.

- §.181) hat der Gemeinderat der StadtW|esloch

| den'vorhabenbe'zogéhen Bebéuungsplan ,Neubau Pflle‘ge'h:eim'-Alt'v.'n'esrloch“-

als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich: |

Der réumiiche Geltungsbereich der Satzuhg ergibt sich anhand der Feétsetzung im zeichnerischen
Teils des Bebauungspians.

Bestandteile der Satzung:
Bebauungsptan:
1. Zeichnerischer Teil,
2. Schriftlicher Teil mit PIanungsrechtl:chen Festsetzungen -
3. Durchfiihrungsvertrag
Als Anlage zu der Satzung sind Hinweise und eine Begriindung beigefiigt.

Inkrafttreten:

Die Satzung fritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft
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o . SCHRIFTLICHER TEIL DES BEBAUUNGSPLANS -

. Planungsrechtliche Festsetzungen

B © 1 Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Ziff. 5 BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich wird -als ,Flache fiir den Gemembedarf" mlt der Zweckbestimmung
PﬂegehemﬂBetreutes Wohnen festgesetzt

5 Mab der bauiichen Nutzing (5.9 Abs. 1 ZI. 1 BauGB und §§ 16-21aBauNvO) - -

o 21 '_Grundﬂachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO0) entsprechend dem Emschneb lm zelchnenschen Teit.

o 3;‘_",5_;}'2,-2 Die max:mafe the der bauhchen Anlagen (§ 18 BauNVO) entsprechend des Planemtrags im

; -zetchnertschen Teil

B "3 (iberbaubare Grundstucksﬂache (§ 23 BauNVO)

Die liberbaubare Grundstiicksflache ist gema § 23 BauNVO durch Baugrenzen entsprechend des
Planeintrags im zeichnerischen Teil festgesetzt. .

BR 4 Steilp!atze Garagen und Nebenaniagen (§ 9 Abs 1 Zif, 4 BauGB und- §§ 12 u. 14 BauNVO)
,'rSteIIpIatze Garagen und Nebenanlagen sind als Ausnahme: gem. § 23 Abs 3 Satz 3 auch auller-

halb der iiberbaubaren Grundstucksﬂéchen bis zu e1ner Hohe von 3 5 m uber der Gelandeober—
flache zulassig. . ‘
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HINWEISE

1" Bodenschutz _ ' ' :
: Im nordlichen Teil des Geltungsberelchs etwa 273 des Vorhabenberelchs betreffend wird der
- Uiberplante Bereich vom groBfiachigen- Altstandort Grubenbezirk Hessel, Obj.- Nr. 03870 tangiert. -
Der Altstandort ist im Altlasten- und Bodenschutzkataster in B, d. h. Belassen zur Wiedervorlage
wg. Entsorgungsrelevanz eingestuft. Nach einer Untersuchung auf Schwermetallbelastung des
Biiros BDU aus Wiesloch sind der diberschiissige Aushub und belastete Oberbdden mit Bauschutt
als Z3-Material einzustufen und entsprechend zu entsorgen. Das Entsorgungskonzept ist mit dem
Amt fiir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht abzusfimmen.

2 . Dezentrale Beseitigung von NlederschiagswasserlAbwasser
- Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 45b Abs. 3 des Wassergesetzes fir Baden-Wurttem-
berg (WG) vom 20. Januar 2005 (GBI. 8. 219), zuletzt geandert am 11. Oktober 2005 (GBI. Nr. 15,
- 5. 668) das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, be-
- festigt oder an die offentiiche Kanalisation angeschiossen werden; durch Versnckerung oder orts-
nahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem
Aufwand und schadlos méglich ist. Eine schadlose Beseitigung liegt vor, wenn eine schidliche
Verunreinigung eines Gewdassers oder sonstige nachteilige Ver&nderung seiner Eigenschaften
nicht zu erwarten ist. _
Wegen der Kleinraumigkeit des Gebiets werden beziiglich der dezentralen Niederschlags-
‘wasserbeseitigung vom Wasserrechtsamt des Landkreises nur einzelne zus&tzliche Vorgaben
bzw Empfehlungen vorgeschlagen, die zu einem geringeren Abflussbeiwert fiihren: '
-Durchléssiges Pflaster fiir PKW—Ste!iplatze und FuBwege (zB Dranpﬂaster Fugenpﬂaster
wasserdurchl3ssiger Fugenmortel) - : '
- Begrlinung von flach geneigten Déchern (z. B. bis zu 15 Grad). zur Redumerung des Nleder~
-schiagswasserabflusses und zur Verbesserung des Kleinklimas. o
Fremdwasser {(Quellen, Brunnen, Drénagen efc.) darf nicht der Klaranlage zugefuhrt werden son-
dern ist gegebenenfalls getrennt abzuleiten. Drainagen sind bei entsprechender Gestaltung der
Keller (weifle Wanne) entbehrlich.

3 Versorgung mit elektrischer Energie
Um einen kostengiinstigeén Anschluss an das Versorgungsnetz der EnBW projektieren zu kdnnen,
hat sich der Vorhabentrager friihzeitig mit der EnBW Regional AG, Regionalzentrum Nordbaden,
Postfach 10 01 64, 76255 Ettlingen in Verbindung zu setzen,

- Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen sind die Bauﬁrmen darauf hinzuweisen,
sich entsprechende Bestandsplane einzuholen. Ansprechpartner: Bezitkszentrum Leimen, Herr
Neuert, Tel. 06224/9741-11.

4 Versorgung mit Telekommunikationsanlagen

“Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG. Bei der Bau-

. ausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der Telekommunikationstinien vermieden

~ werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stbrungen) jederzeit der ungehinderte
Zugang zu vorhandenen Telekommumkatlonshmen moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass
sich die Bauausfiihrenden (iber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Tele-
‘kommunikationslinien der Deutschen Telekom AG beim Bauherrenbiiro PTI 13, Heidelberg, Tel. -
(06221) 55-6744, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu be-
achten.
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1 Planungsanlass . 7

. Grundiage fir das akiuelle Projekt des Neubaus eines Alten- und Pflegeheimes in Altwiesloch ist der von der
Haus Kurpfalz gGmbH im Oktober 2004 ausgelobte Architektenwettbewerb.in Form-eines Gutachterverfahrens.
im Jahr 2001 ging dem eine umfangremhe Sanierungsplanung des bestehenden. ‘Haus Kurpfalz' voraus. Diese

. zeigte, dass der Baukérper in seiner jetzigen ‘Beschaffenheit den Erfordernlssen zeltgemaﬁ.er Pflege nicht ent-
sprechen kdnne.

o -Da eine vollstandige Sanierung des Bestandes aus wirtschaftlichen Grunden ausscherde wurde der-Neubau - - -

~ eines Pflegeheimes beschlossen. Im bestehenden ‘Haus Kurpfalz wird voraussmhﬂlch ein Umbau der Pflegebe- - s
- reiche hin zu Betreiutem Wohnen stattfinden. - = - ~

- Derzeit befinden sich im- betrachteten Gebiet ein kathohscher Klndergarten (Balertaler Str 56), ain evangeilscher J

_; " Kindergarten’ {Balertaler Str: 68), sin- als Gemeindshaus genutztes Gebéude- (Baaertaler Str. 68; sowie ein Ieer— TS
' “:js{ehendes Wohnhaus it ansehl:el&enden Nebengebauden (Baiertaler. Str 62) ) - S

- "Nach der Fertigstellung der- Kmdergartenneubauten an anderer Stelle sollen dte bestehenden Gebaude bis spa—_
~ festens Ende Juli 2006 gerdumt sein. Da eine Integrierung der bestehenden Gebaude in-die zukinflige Nutzung

- nicht mdglich ist, es sich um teils sehr schlechte Bausubstanz handelt sowie kein Bestandsschutz vorliegt, soll
~ nach der Raumung mit den Abbrucharbeiten samtlicher auf dem Gesamtgrundstuck vorhandener Gebaude be-
- gonnen werden.
-+ Als Ziel des Gutachtervetfahrens wurde von' der Haus Kurpfalz gGmbH folgender Grundgedanke der Konzeption.
_+ definiert: "Wohnen fiir alte und pﬁegebedurfuge Menschen im stadtischen Kontext' in nachbarschafﬂlchem '
LT generatlonsubergre|fendem Umfeld" . R : : S .

'}lm Jgnnuar_2005_ wurde rdas Archlteklur_bufo'Ké_rkei_ beéu_ftragt, seinen eingqrefohteh Entwurf 2[_1 ,t‘jbe_rar_b_e-iten. _ |

S 2" LagelGeltungsbereichivorhandene Nutzungsn im Geltungsbereich und in.h‘éhérer Umgebung

~.= . Das betrachtete Gesamtgrundstiick liegt im Osten der Stadt WieSiOCh an der Balertaler Stralte, im Cristeil Alt-

‘wiesloch und entsteht aus der Vereinigung der Flurstiicke Flur 9069, Flur 9070, Fiur 907146 und Flur 9071/7. Die

" Baiertaler StraRe ist eine stark befahrene Landessirae (547), die zu den einige Kilometer entfernten Ortstsilen

Lo -Baiertal und Schatthausen filhrt. Das Areal zwischen Balertaler Strale’ und Dielhsimer Strafe fiel urspringlich - o

B stark nach Siiden ab. Der Hohenunterschied zwischen den- Siraflen betragt ca. 8,0-m. Aufschuttungen auf dem

‘Baugrundstiick, gehalten durch Stiitzmauern entlang der siidlichen Grundstucksgrenzen haben eine nahezu

e ebene Flache entstehen lassen, nur das Gartengrundstuck Flurstuck Nr. 9069 hegt ca. 2, 0 m t|efer

o Westllch des Baugrundstucks im Gabe[ungsberelch der Balertaier und der Dlelhelmer Stralle I[egt ein monolatha- '
- sches 1-4 geschossiges Wohngebaude aus den 70-er Jahren des vergangenen-Jahrhunderts. Der ehemalige
g Schalterraum der Sparkasse ist an der Baiertaler StraRe als 1-geschossiger Kubus vorgelagert

o Auf der nérdlichen Straf&ense;te, gegenube_r dem Baugrundsttick, xst die Bebauung nahezu geschlossen. Die
“- meist 2-geschossigen Wohnhauser mit Nebengebauden werden teilweise auch gewerblich genutzt. Ostlich des

- ~-Baugrundstiicks schlieBt-an der Baiertaler Sfrale ein Doppethaiss mit Nebengebauden an. Der riickwartige Be-~

reich (Flurstiicke Rr. 11674 bis 11680) wird (iber eine kleine Stichstralle von der Weiherstralle aus erschlossen.
. Die dort entstandenen Reihenhauser stellen aine’ Nachverdichtung der Bebauung in‘dem ehemals als Gartenland

<. -genutzten Bereich dar. Stidlich grenzt die tisferiiegende Bebauung der Dieiheimer Stralte mit ihren ruckwarhgen'- :

L Garten und teliwefse u Wohnzwecken umgebauten Nebengebauden an. das Baugrundstuck e



vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Neubau Pllegeheim Altwiesloch® — Satzungsfassung Seite 5

3 Plénungs’recht :

Das derzeit glltige P!anungsrecht basiert auf dem Bebauungsplan fiir den "Stadtteil Altwiesloch", rechtskrafhg
seit dem 23.7.1973.

Art der baulichen Nutzung:

Der Bebauungsplan sstzt derzeit fur den Geltungsbereich eine Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung "Kirche" und "Kindergarten" fest. Die Zweckbestimmung soll im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens in "Pflegeheim / Betreutes Wohnen" abgeéndert werden (ebenfalls in einer "Flache fiir den Gemeinbedarf*).

Mald der baulichen Nutzuna:
Das Mald der baulichen Nutzung wird geregelt durch:
a) die Festlegung der Grundfiachenzahl (GRZ) ' '
* Die Nutzungsanderung bedingt eine Erhohung von derzeit 0, 3 um 0 2 aufeme GRZvon 0 5

b) die. Fesﬂegung giner maximalen Firsthéhe

Fs wird eine maximale Firsthéhevon 9:50 m tiber Eingangsniveau festgelegt. Bezugshohe ist die Hohe tiber -
NN der Gehweghinterkante im Bereich des Haupteingangs.

Durch die Nachverdichtung des Gebietes kann eine Nahversorgung des stadtischen Kembereiches mit etwa 100
Pflegeplatzen erzielt werden.

4 Stédte‘baulaktuelle Planung

" Die geplante zweugeschosage Bebauung enﬂang der Basenaler Strae fasst den StraRenraumn, folgt dem Verlauf '
- der Stralie jedoch nicht parallel, sondern Gffnet sich zu einem Kleinen baumbestandenen Platz. Die geschlos-

sene, traufstandige, nach Funktionen d!ﬁerenZIert ausgebildete -Bebauung bildet das Gegenliber der Bebauung
nordllch der Baiertaler Strafte.

Der als Sonderkdrper ausgebildete Bauteil des Mehrzweckraumes mit anschliefendem Andachis-/Kapellenraum
schiiet den Verplatz im Osten raumfich ab und nimmt mit seiner, zum Straltenvertauf parallel verlaufenden,
nordlichen Aulenwand die StralRenflucht auf. Somit wird eine stadtebauliche Ankniipfung an die im Osten an-
schlleﬁende Bebauung erreicht.

Dle Wohnberelche des- Pﬂegehelmes selbst ilegen auf der Gartenselte Sie smd damit vor den Emnssaonen der |
stark befahrenen Strale geschiitzt. Die leichte Hanglage des Grundstiicks macht es mogl:ch ein Gartenge—

. schoss auszubllden das ein Geschoss unter Stra!&ennweau Isegt

Dle belden orthogonal zur Straf&enbebauung angeordneten Wohngruppen orientieren smh nach Suden in den-
Garten und bestehen jeweils aus zwei gegeneinander versetzt angeordneten Baukdrpern. Somit wird, trotz ins-
gesamt grolRer Nutzfidche, eine Kleinteiligkeit erzielt, welche sich an die Mafistablichkeit der umgebenden Be-
bauung anpasst.

5 Erschhe[!.ung

Fahrerschileﬂ.ung Das Gebiet wird direkt von der Baiertaler Strafle aus erschlossen. Im Nord-Westen liegt die

. Einfahrt zum Parkplatz. Vor dem zentral I|egenden Haupteingang ist eine Vorfahrt zum Absetzen und Abholen

von Bewohnern / Gasten geplant

i 'Ruhender Verkehr: Fur die Organlsat[on des ruhenden Verkehrs sind msgesamt 20 Stellplatze vorgesehen.
- Westlich des Vorplatzes ist ein Parkplatz mit 13 Stellplatzen geplant. Weitere 5 Stellpitze sind in unmittelbarer

Nzhe zum Haupteingang der Verwaltung vorgelagert. Ostlich des den Piatz einfassenden Baukdrpers (Mehr-
zweckraum und Kapelle) schlieRt der Wirtschaftshof an. Uber diesen erfolgt die Ver- und Entsorgung des Pflege-
heimes. Weitere zwei Stellplatze sowie Fahrradabstellplatze werden hier vorgehalten.
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Offenthcher Personennahverkehr (OPNV): Bushaltestelien, sowohl stadtein- ‘wie sladtauswarts liegen in etwa

B - 50m Entfernung &stlich des Grundstickes in der Baisrtaler Stralte.

Abwasser: Dfe Gartenwege schliel&en im Sﬁdosten an das c">ffentliche Wegenetz an. Da das Gartengeschoss
- unter der Riickstauebene der Balertaler Strafle liegt, somit samtliche Abwasser, zumindest die aus dem
- Gartengeschoss; {iber eing zentrale Hebeanlage gehoben werden miissten; 1st zu prufen ob an die Kanalisation
* . der an den Garten anschlieBenden Stralle angeschlossen werden kann.

aktuelle PIanungIFunkt[onsbereJch

B : "_PrmZIpie[I kann der Entwun‘ in dref Beretche untertellt werden

-der dem Straﬂenraum zugewandte Sfferliche Berelch (Vorplatz HauptelnganglFoyer VenNaftung,
Mehrzweckraum/Kapelle, Kiiche, Therapleraume Friseur, efc.), [

. der mittere Funktionsbereich (d1enende Réume, Treppenhaus Aufzugsanlagen) welcher den 6ffenti-
' chen vom privaten Teif trennt und ietzteren vor Emissionen des Straf&enraumes schiitzt,

- der private Wohnberelch welcher stch mit fnsgesamt etwa 100 Pﬁegepiatzen nach Suden in den Garten- '
orlentlert R , o , R : ,

: .In jedem Geschoss (Gartengesehoss Erd- bzw Elngangsgeschoss und Obergeschoss) beﬁndet SICh ain Wohn- :

B bereich mit jewsils insgesamt 32 Betten, der in 2 Wohngruppen mit jeweils 16 Batten geg!tedert ist.-Pro Wohn- - B

_' : - giuppe sind 2 Doppelzimmer mit ca. 250 m? 4 ElnzeI2|mmer mit ca, 16,0 m? sowua 8 Einzelzimmer mit ca. 18,50
. m?geplant. : :

L ‘Breits, sich nach Siiden &ffnende Flure bieten eine hohe Aufenthaltsquallta{'"'l'n jeder Wohngruppé liegt zentral

- ein Aufenthaltsraum mit Klichenzeile. Die Wohngruppen sind im Gartengeschoss und.im Eingangsgeschoss iiber
o elnen gartensemgen Verbmdungsgang, derim Obergeschoss als offener Ubergang ausgeblldet ist, verbunden.

: Uy Auswwkungen auf die UmwelflUmgebung

e '-:'_;LJHHMLb_e_rm

. Mit der Neufassung des BauGB vom 20 07.2004 ist eine Umweltprufung grundsatzllch bei alien Bebauungsplan-

~ verfahren durchzufithren. In der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu

- ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten, Erhebliche Umweltauswirkungen smd bei dem Projekt auf Grund des
- bereits guitzgen Baurechts nicht zu erwarten. i

" Dariiber hinaus ist die im Rehmen der fruhzettzgen Offenthchkeﬁs- und Behordenbetelllgung beteiligte Natur—

- schutzbehdrde der Auffassung, dass das Vorhaben den Elngnﬁstalbestand nach den §§ 10 fi. Naturschutzgesetz

e n:cht el und somtt Belange des Naturschutzes n[cht berGihrt sind.

i -"Flachenverbrauch

= Durch die Nachverdlchtung des Gesamtgrundstuckes mrd ein zusatzlxcher Landschaﬂsverbrauch z. B am Stadt—

“‘rand, vermieden.

k Verkehrsau?kommen

- Generelf ist durch die Errichtung eines Pflegeheimes, im Vergleich zu den. heuﬂgen Kindergarten, mit keinem
: 'hoheren Verkehrsaufkornmen S rechnen _
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Begriinung:
Neben der Gestaltung und Begrunung des riickwartigen Gartens \mrd eine Gliederung des Platzes durch eine

Baumreihe geschaffen.

Garten/Refjenwassernutzung:

Befestigte Gartenflachen werden wasserdurchlassag ausgebildet. Als Ergénzung zur Versorgung mit Trinkwasser.
ist eine Sammlung des Regenwassers in leternen geplant Dieses soll zur Spu!ung der WCs sowie zur Garten~
: bewasserung genuizt werden _ _ . L S :

. Heizung:

. Die Beheizung des Pﬂegeheimes und die Warmwasserzubereltung erfolgt mlttels gasbefeuerter Brennwertkessel |

Eine Erdgas-Versorgungsleitung der Stadtwerke Heidelberg in ausreichender Dimensionierung liegt in der Bai-
ertaler Strafle.

Altlasten;
Im Rahmen der Vorbereitung des Gutachterverfahrens wurde durch das "Buro fiir Denkmalpflege und Umwelt-
. schutz (BDU)*, Dr. Ludwig H. Hildebrandt (Dipl.-Geologe), Im Képfle 7, 69168 Wiesloch eine Untersuchung be-

- ziiglich einer Schwermetallbe[astung und Bergbauresten auf den Grundstucken der Baaertaler Stralle 56-68

durchgefiihrt.

Hieraus geht hervor, dass der tiefere Untergrund aus nach Stiden-abfallendem Muschelkalk besteht, welcher -

einen guten Baugrund biste, aber bei Bedarf, 5o er nicht auf dem Grundstiick selbst wieder eingebaut wird, als
Z3-Material entsorgt werden miisse. Die mit Abstand groBten Aushubmengen bestiinden aber aus "so gut wie
unbelastetem® LGR. Kleinere Bereiche seien oberflachennah durch eine “lehmerfillite Rinne und die Vermischung
von Oberbdden mit Bauschutt” mit Schwermetallen belastet. Diese seien als Z3-Material zu entsorgen.

PO
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" VERFAHRENSVERMERKE
_ Annahme desAnIrages des Vorhabentrégers durch den Gemelnderatl S e
- . Einjeitung des Satzungsverfahrens: -~ L oomreano o 26010.2005
o Bekanntmachung hierzu am: 3'_ 1911 2005 -
. “friihzeitige Burgerbeteiligung: - 28 11.2005 - 27.12.2005
" Bekanntmachung hierzuam: - - ©19.11.2005
. '_.__-fruhzemge Betelllgung der beriihrten BehordenIT rager bffenthcher Belange °30:11.2005 - 30.12, 2005
' Offenlage des Planentwurfs: ~ | 06 03.2006 - 05.04.2006
- - ~Bekanntmachung hierzuam: - - - R 2502 2006--
- - Information der beriihrten Beherdenfl‘ régeroffent!:cherBeIange R
~ tiber die Offenlage: ) | o e | 03-03-2005
V,Beschlu_ssruberden-Durchf;’ihrungsvertrag: ' B 14062006 -
.. Satzungsbeschluss gemah § 10 BauGB: -26.07.2006
'_';::'Wigsloch, den 0_2_.08.200_76_:_ S Obe,rt:)l'jr'genneiste'r -
Ausfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungs
. . Wi_es:och, den 02.08.2006 i  OberbiirgermeiSter
- Der vorhabenbezogene Bebauungsplan titt durch Bekan,chung des b

S -;Satzungsbeschlusses am 07 08 2006 in KrafL -

Oberbl'j_rgérm'eister

B Wiesloch, den 07.08.2006
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'Altwiesloch'
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Geltungsbereich:
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