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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
TEXTTEIL VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

VERFAHRENSVERMERKE

» Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 Abs.1 BauGB 25.03.2021
« Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs.1 BauGB 31.03.2021
» Feststellungsbeschluss fir den Entwurf und Auslegungsbeschluss 25.03.2021
« Offentliche Bekanntmachung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses 31.03.2021

« Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB und Beteiligung der Behérden

offentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB vom 08.04.2021 bis 10.05.2021

» Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs.1 BauGB durch den Gemeinderat am 10.06.2021

+ Offentliche Bekanntmachung der Satzung gem. § 10 Abs.3 BauGB am 17.06.2021

* In Kraft getreten und rechtsverbindlich gem. § 10 Abs.3 BauGB am 17.06.2021
Ausfertigungsvermerk:

Dieser Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Waschenbeuren, den

K. Vesenmaier, Biirgermeister

HINWEIS

Der Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil und Textteil, in Kraft getreten am 08.01.1987, sowie
den Anderungen 1 bis 3 behalt, ausgenommen die in dieser Anderung vorgenommene Anderung,
seine Gultigkeit.

Anmerkung: die vorliegende Anderung erstreckt sich ausschlieBlich auf die Umwandlung von ei-
nem GE- zu einem GEe-Gebiet. Die im Folgenden aufgefiihrten textlichen Festsetzungen sind aus
dem Bebauungsplan Wilmet Ubertragen. Die in schwarzer Schrift dargestellten Festsetzungen gel-
ten fiir den Bebauungsplan Wilmet einschlieBlich der Anderungen 1 bis 4, die in grauer Schrift
dargestellten Festsetzungen beziehen sich auf den Geltungsbereich einschlieBlich der Anderun-
gen 1 bis 3.

Dieser Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der die Grenze von 20.000m?
unterschreitet. Da hiermit alle Voraussetzungen zur Anwendung eines beschleunigten Verfahrens
geman § 13a BauGB gegeben sind, wird auf das frihzeitige Beteiligungsverfahren, eine Umwelt-
prifung, den Umweltbericht, eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sowie auf die zusammenfas-
sende Erklarung verzichtet.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
TEXTTEIL VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

TEXTTEIL

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A.1  Rechtsgrundlagen
4. Anderung

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.l S.
3634), zuletzt gedndert am 08.08.2020 (BGBI.1 S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786),

1. Anderung, 10.07.1997

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 06.05.1993
Baunutzungsverordnung (BauNVO)  i.d.F. vom 27.01.1990

Bebauungsplan Wilmet, 08.01.1987

Bundesbaugesetz (BBauG) i.d.F. vom 06.07.1979
Baunutzungsverordnung (BauNVO)  i.d.F.vom 01.10.1977

A.2 Raumlicher Geltungsbereich § 9 (1)1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO

Der raumliche Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen ergibt sich aus dem Zeich-
nerischen Teil im MaBstab 1:500 vom 25.03.2021 / 10.06.2021 des Bebauungsplans ,Wilmet, 4.
Anderung® in Waschenbeuren. Er umfasst Teilfldchen des Flurstiicks Nr. 1495/8.

Der Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wilmet“ vom
08.01.1987 beinhaltet die Flurstiicke Nr. 1495/1, 1495/2, 1495/3, 1495/4, 1495/5, 1495/6, 1495/9,
1495/11, 1495/12 und 1495/13 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1495 (Str. ,Im Gewerbege-
biet®), 1495/10, 3012/1 (HeuhofstraBe) und 4166 (Str. ,Hinter dem Hag").

Der Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen der 1. Anderung vom 10.07.1997 be-
inhaltet Teilflachen des Flursticks Nr. 1495/10.

A.3 Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (7)1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr. 1i.V. mit §§ 5 und 8 BauNVO

1.1 MDe - Dorfgebiet mit eingeschrankter Nutzung

Folgende Nutzungen sind zulassig:

1. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgérten und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
TEXTTEIL VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

2. Sonstige Wohngebaude

3. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse

4. Handwerksbetriebe, die der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienen
5. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen far oértliche Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

7. Gartenbaubetriebe
Folgende Nutzungen sind unzulassig:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnun-
gen und Wohngebaude

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

3. Tankstellen

1.2 Gewerbegebiet mit eingeschrinkter Nutzung (GEe)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind gemaBi § 1 Abs.4 BauNVO nur solche Betriebe und
Anlagen zuldssig, die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zuldssig sind.

Folgende Nutzungen sind zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
2 Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

3. Tankstellen
4

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind

Folgende Nutzungen sind unzulassig:

1. Anlagen fir sportliche Zwecke

2 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
3. Vergnlgungsstatten
4

Einzelhandelsbetriebe

2 MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 und 19 BauNVO
2.1 Grundflachenzahl (GRZ) § 19 BauNVO

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans angegebene Wert fir die Grundflachenzahl (GRZ)
ist ein Maximalwert, welcher durch die Bemessung der iberbaubaren Grundstiicksflachen einge-
schrénkt sein kann.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) § 20 Abs.2 BauNVO

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans angegebene Wert fiir die Geschossflachenzahl
(GFZ) ist als Maximalwert angegeben.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
TEXTTEIL VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

2.3 Anzahl der Vollgeschosse § 20 Abs.1 BauNVO

Die Zahl der Vollgeschosse (Bsp. Il, hier in rémischen Zahlen) gilt als Héchstgrenze entsprechend
dem Planeinschrieb.

2.3 Hoéhe baulicher Anlagen §§16 Abs. 2 Nr. 4, 18 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO

Die ErdgeschossfuBbodenhdhen werden im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens anhand von Geléndeschnitten festgesetzt.

Diese ErdgeschossfuBbodenhéhen stellen den unteren Bezugspunkt fiir die maximal zulassigen
Gebaudehdhen (GBH) geman Planeinschrieb (9,50m bzw. 11,00m) dar. Dieses Maf3 gilt sowohl
fur die Firsthdhe bei Satteldachern als auch fir die maximale Oberkante bei Flachdachern.

Zusétzliche Festsetzungen im Geltungsbereich der 4. Bebauungsplandnderung

Die im Lageplan eingetragene Bezugshdhe (BZH) ist in absolutem Wert (ber NN angegeben. Die
festgesetzte, maximal zuldssige Gebdudehdhe (GBH) geméf Eintragung im zeichnerischen Teil
wird gemessen zwischen unterem Bezugspunkt (Bezugshéhe, BZH) und oberstem Punkt des Ge-
bédudes bzw. der Dachhaut.

3 Bauweise §9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

3.1 offene Bauweise (0)

Im Baugebiet wird die offene Bauweise gemaf § 22 Abs.2 BauNVO festgesetzt.

3.2 abweichende Bauweise (a)

Im Baugebiet wird die abweichende Bauweise gemaf Planeinschrieb festgesetzt. Diese wird ge-
man der offenen Bauweise festgelegt, jedoch ohne Langenbeschrankung.

4 Stellung baulicher Anlagen

Die im Lageplan eingetragenen Hauptrichtungen (Gebaudelédngsseiten) der Gebaude sind einzu-
halten.

5 Verkehrsflachen
Die Aufteilung der Verkehrsflachen gilt als Richtlinie und ist unverbindlich.

Die flr die Herstellung von Verkehrsflachen notwendigen Béschungen sind auf den angrenzenden
Grundsticken zu dulden. Zur Herstellung der Randeinfassungen sind in den angrenzenden Grund-
stlicken unterirdische Stlitzbauwerke (Hinterbeton) zu dulden.

6 Flachen fiir Aufschiittungen

IM Bereich des Pflanzgebotes zwischen MDe und GEe darf ein Schutzwall bis zur Héhe von 1,50m
dber natlrlichem Gelande aufgeschittet werden.

7 Flachen mit Leitungsrecht

Auf den mit Leitungsrecht belasteten Flachen sind Einrichtungen, Anlagen und Nutzungen aller
Art, die den Bestand oder den Betrieb der Leitungen geféhrden kénnen, unzuléssig.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
TEXTTEIL VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

1. LR1

Leitungsrecht fir eine Wasserleistung zugunsten der Landeswasserversorgung (Verweis auf
Hinweise zum Bebauungsplan)

2. LR2

Leitungsrecht fiir eine Abwasserleitung zugunsten der Gemeinde

8 MaBnahmen der Griinordnung

8.1 Pflanzgebote fiir das Anpflanzen Strauchern

Die mit Pflanzgebot belegten Flachen sind mit Baum- und Strauchpflanzungen in unregelmaBiger
Anordnung zu versehen. Es sind vorrangig zu verwenden: Kolkwitzie, Eberesche, Mehlbeere, Ha-
sel, Scheinquitte, Feldahorn, Pfeifenstrauch, Feuerdorn, Pfaffenhiitchen, Roter Holunder.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

B.1 Rechtsgrundlagen
4. Anderung

Landesbauordnung Ba-Wi (LBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 05.03.2010, zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

1. Anderung, 10.07.1997

Landesbauordnung Ba-Wi (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995

Bebauungsplan Wilmet, 08.01.1987

Landesbauordnung Ba-Wu (LBO) i.d.F. vom 28.11.1983

B.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem Zeichnerischen
Teil im MaBstab 1:500 vom 25.03.2021 / 10.06.2021 des Bebauungsplans ,Wilmet, 4. Anderung*
in Waschenbeuren. Er umfasst Teilflachen des Flurstiicks Nr. 1495/8.

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Wilmet“ vom 08.01.1987
beinhaltet die Flurstlicke Nr. 1495/1, 1495/2, 1495/3, 1495/4, 1495/5, 1495/6, 1495/9, 1495/11,
1495/12 und 1495/13 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 1495 (Str. ,Im Gewerbegebiet),
1495/10, 3012/1 (Heuhofstral3e) und 4166 (Str. ,Hinter dem Hag").

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften der 1. Anderung vom 10.07.1997 beinhaltet
Teilflachen des Flurstlicks Nr. 1495/10.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
TEXTTEIL VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

B.3 Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

1. Dachform und Dachneigung
1.1 Dorfgebiet (MDe)
Fir das Gebiet MDe (Dorfgebiet mit eingeschrankter Nutzung) gilt:

Dachform: Satteldach, auch mit abgewalmtem Giebel zulassig
Dachneigung: bei 1 Vollgeschoss (1) 40° - 45°
Bei 2 Vollgeschossen (Il) 25° - 30°

Dachdeckung: Naturrote bis rotbraune Ziegel oder Betondachsteine in ziegelahnlicher Farbe

2. AuBere Gestaltung der Gebaude
2.1 Farbgebung

Die Putzflachen sind in hellen bis erdfarbenen Farbténen auszufihren. Glatte und gldnzende Fas-
sadenoberflachen (ausgenommen Verglasungen) sind unzuldssig.

2.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,20m zuldssig. Auf der Nordseite der StraBe ,Im Ge-
werbegebiet” sind Einfriedungen entlang der Verkehrsflache unzuldssig (Leitungstrasse Lan-
deswasserversorgung).

3. Gestaltung der unbebauten Flachen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind mit Ausnahme versiegelter Flachen
(Stellplatze, Zufahrten, Zugange) als Grinflachen zu gestalten und mit heimischen Baumen und
Stréduchern zu bepflanzen.

HINWEISE

1. Allgemeine Hinweise

Im Baugenehmigungsverfahren wird davon ausgegangen, dass je Wohneinheit 1,5 Stellplatze oder
Garagen nachgewiesen werden.

Zur Genehmigung sollen im Bauantrag die AuBenanlagen mit dargestellt werden; insbesondere
Gelandehdhen und Stitzmauern.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Nebenanlagen sind als Ausnahme geman § 31 Abs.1
zulassig, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine Flachen festgesetzt sind und stadtebauliche
Grinde nicht entgegenstehen.
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2.

BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
TEXTTEIL VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

Naturschutz

Bepflanzung

FUr die Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind ausschlief3lich standortheimische Gehélze
zu verwenden. Insbesondere in der Flache mit Pflanzgebot entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze sollen Ziergeholze wie beispielsweise Perlmuttstrauch, Kolkwitzie, Scheinquitte, Pfei-
fenstrauch, Feuerdorn, nicht verwendet werden.

Insektenschutz

Bei der AuBBenbeleuchtung darf ausschlieBlich Leuchtmittel mit streulichtarmer, insektenschonen-
der Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum eingesetzt werden. Zur Verhinderung einer
Gefahrdung und Schadigung nachtaktiver Fluginsekten durch kiinstliche Lichtquellen werden fol-
gende Anforderungen gestellt:

Vermeidung heller, weitreichender kunstlicher Lichtquellen

Verwendung von geschlossenen Lampenkdrpern

Anbringung der Lampen in geringer Héhe

Lichtlenkung und Abschirmung ausschlieBlich in die Bereiche, die kiinstlich beleuchtet werden
mussen (Lichtbiindelung zum Boden hin)

Vermeidung horizontaler Abstrahlungen

Wahl von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum. Verwendung vorzugsweise
von warmweisen LED-Lampen mit einer Lichtleistung von nicht Gber 3.000 Kelvin oder von
Lampen mit einem geringen und engen Spektralbereich (570 - 630nm). Keine Verwendung von
Quecksilber-Hochdruckdampflampen und von mit Halogen oder Edelgas gefiillten Lampen
Eine AuBenbeleuchtung der Geb&ude ist so vorzunehmen, dass sich keine stérenden optischen
Wirkungen auf die Umgebung entfalten. Ein direktes Anstrahlen angrenzender Biotope ist un-
zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
BEGRUNDUNG VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

BEGRUNDUNG

1. Anlass und Aufgabenstellung

Wie den Festsetzungen entnommen werden kann, beschrénkt sich die Anderung auf die Wandlung
einer bisherigen Gewerbeflache in eine Gewerbeflache, welche ausschlieBlich Nutzungen erlaubt,
die sich nach dem Stérgrad an den Vorgaben von Mischgebieten orientieren (eingeschranktes Ge-
werbegebiet, GEe).

Hintergrund der aktuellen Anderung ist die gleichzeitig stattfindende 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Wilmet Il / Heuhof* auf der Ostseite des Bebauungsplans ,Wilmet“. An das bisherige Ge-
werbegebiet ohne Einschrankungen werden kinftig Mischgebietsflachen grenzen und nicht mehr
wie bislang eingeschrankte Gewerbeflachen.

Dieser Umstand wiirde die Nutzung des aktuellen Geltungsbereiches einschrénken, da die mégli-
chen Larmemissionen des Gewerbegebiets zu Nutzungskonflikten mit der kiinftig eng benachbar-
ten Mischgebietsnutzung fihren kénnen. Der Bestandsschutz des Betriebes ware gefahrdet, wenn
dieser anstelle der Immissionsrichtwerte fir ein Gewerbegebiet die um 5 dB(A) niedrigeren Immis-
sionsrichtwerte flr ein Mischgebiet einhalten misste. Da die bislang erfolgte Nutzung der Gewer-
beflachen vor einiger Zeit aufgegeben wurde und derzeit keine Nutzung innerhalb der Gewerbefla-
che stattfindet, steht einer Umwandlung des Gewerbegebiets in ein eingeschranktes Gewerbege-
biet nichts entgegen.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung und die hierin festgesetzte Einschréankung der Ge-
werbefldche wird méglichen Nutzungskonflikten zuvorgekommen und diesen bereits im Voraus
begegnet. Riicksprachen zwischen dem Eigentiimer der Gewerbeflache und der Gemeindeverwal-
tung wurden bereits geflihrt, das Einverstandnis des Flacheninhabers liegt vor.

Doch nicht nur eventuellen Konflikten mit dem sich dstlich anschlieBenden Mischgebiet wird durch
die Anderung vorgebeugt, auch kann eine zukiinftige Entwicklung von sich nérdlich anschlieBen-
den AuBenbereichsflachen flexibler und je nach kinftigen Erfordernissen gestaltet werden. So ist
beispielsweise die Ausweisung weiterer eingeschrankter Gewerbeflachen, nicht eingeschrankter
Gewerbeflachen, aber auch weiterer Mischgebietsflachen in dem im Flachennutzungsplan als
-Kinftige Gewerbeflache” ausgewiesenen Gebiet méglich. Eine entsprechende Ortslagenerweite-
rung ist derzeit zwar nicht Bestandteil gemeindlicher Planungen, doch kann durch die aktuelle Be-
bauungsplananderung zukinftig leichter auf vorhandene Nachfragen reagieren.

Um darlber hinaus dem Bestimmtheitsgebot hinsichtlich der maximal zulassigen Gebaudehdhen
nachzukommen, wird die Angabe eines unteren Bezugspunktes in Form einer Bezugshdéhe in Me-
ter Gber NN in die Festsetzungen der aktuellen Anderung aufgenommen. Um hierdurch entste-
hende Auswirkungen auf die bestehenden baulichen Anlagen zu minimieren, wurde als Bezugs-
héhe die ErdgeschossfuBbodenhéhe des Hauptgebaudes geman dem zugehérigen Bauantrag
festgesetzt. Da dieser untere Bezugspunkt bereits mit der Unteren Baubehérde im Rahmen des
Bauantragverfahrens abgestimmt worden ist, kann von seiner RechtsméBigkeit ausgegangen wer-
den. Durch dieses Vorgehen werden bereits bestehende und rechtmaBige Gegebenheiten bau-
rechtlich gesichert, Anderungen fiir den Flacheneigentiimer bzw. den baulichen Bestand ergeben
sich nicht.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET, 4. ANDERUNG*
BEGRUNDUNG VOM 25.03.2021 / 10.06.2021

3. Lage des Plangebiets

Der Planbereich befindet sich dstlich des Ortskerns von Wéaschenbeuren und umfasst eine Flache
von ca. 0,28ha. Das Plangebiet ist von Verkehrs-, Gewerbe- und AuBenbereichsflachen umgeben.

Innerhalb des Grundstilicks befindet sich bereits eine bauliche Anlage, deren gewerbliche Nutzung
aber bereits aufgegeben worden ist, s.0..

4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Géppingen - Schlat - Wa-
schenbeuren - Wangen weist die Flache entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan als
Gewerbeflache aus, eine Berichtigung ist nicht erforderlich.

5. Bestehendes Planungsrecht

Wie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen entnommen werden kann, befindet sich der
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Wilmet* bereits innerhalb dessen Gel-
tungsbereichs. Der Bebauungsplan ,Wilmet“ wurde am 08.01.1987 zur Rechtskraft geflhrt und
zwischenzeitlich 3mal geandert.

Die 1. Anderung erlaubte eine gréBere Dimensionierung der Baukdrper innerhalb eines Teilbe-
reichs von Flurstiick Nr. 1495/10. Die zweite und dritte Anderung erfolgten indirekt durch die Er-
weiterung der angrenzenden Bebauungsplédne ,Kapellenweg - Wilmet 11 im Rahmen der 6. Ande-
rung vom 25.04.2013 sowie die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Wilmet Il / Heuhof* vom
09.04.2015.

Die aktuelle Anderung bietet die Gelegenheit, alle Anderungen in einem Planwerk zusammenzu-
fassen und somit die bestehenden Festsetzungen ubersichtlich darzulegen.
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