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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET Il / HEUHOF, 2. ANDERUNG*®
TEXTTEIL VOM 17.09.2020 / 25.03.2021 / 10.06.2021

VERFAHRENSVERMERKE

» Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 Abs.1 BauGB 17.09.2020
« Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs.1 BauGB 01.10.2020
» Feststellungsbeschluss fir den Entwurf und Auslegungsbeschluss 17.09.2020
+ Offentliche Bekanntmachung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses 01.10.2020

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

offentlicher Belange gem. § 4 Abs.2 BauGB vom 09.10.2020 bis 11.11.2020
» Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 25.03.2021
+ Offentliche Bekanntmachung des erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses 31.03.2021

+ Erneute 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 09.04.2015, sowie
der rechtskréaftigen 1. Anderung vom 24.11.2016, behalt ausgenommen die in dieser Anderung
vorgenommenen Ergénzungen oder Anderungen, seine Giiltigkeit. Die dargestellten Erganzungen
oder Anderungen sind mit Datum ihrer Rechtskraft Bestandteil der Satzung und ergénzen oder
ersetzen die entsprechenden seither guiltigen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen
Bauvorschriften.

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 friihzeitige Beteiligungsverfahren, eine Umwelt-
prifung, den Umweltbericht, eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sowie auf die zusammenfas-
sende Erklarung verzichtet.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET Il / HEUHOF, 2. ANDERUNG*®
TEXTTEIL VOM 17.09.2020 / 25.03.2021 / 10.06.2021

TEXTTEIL

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A.1  Rechtsgrundlagen

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),

Planzeichenverordnung (PlanV 90) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S.58) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

Landesbauordnung (LBO) i.d.F.vom 05.03.2010, zuletzt gedndert, durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.07.2019 (GBI S. 313)

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

Der raumliche Geltungsbereich der planungsrechtlichen Festsetzungen ergibt sich aus Teil I: La-
geplan im MafBstab 1:500 vom 17.09.2020 / 25.03.2021 / 10.06.2021 des Bebauungsplans ,Wilmet
Il / Heuhof, 2. Anderung® in Waschenbeuren. Er wird begrenzt von den Flurstiicken Nr. 1283,
3012/1 (,HeuhofstraBe*), 4164/1 und 4165/1. Die Flurstiicke Nr. 4164, 4165 und 4165/2 liegen
vollstdndig innerhalb des Geltungsbereichs, die Flurstlicke Nr. 4157, 4158, 4159, 4160, 4161,
4162, 4163 und 4166 (StraBe ,Hinter dem Hag") zu Teilen.

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

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Nr. 1i.V. mit §§ 4,6 und 8 BauNVO
1.1 Mischgebiet (MI)

Folgende Nutzungen sind zuléassig:

1. Wohngebaude

Geschéfts- und Blrogebaude

Schank- und Speisenwirtschaften, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

o & 0D

Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET Il / HEUHOF, 2. ANDERUNG*®
TEXTTEIL VOM 17.09.2020 / 25.03.2021 / 10.06.2021

Die Nutzung Einzelhandelsbetrieb (Anmerkung: Definition ,Einzelhandelsbetrieb” siehe unter Hin-
weisen Nr.9) nach § 6 Abs.2 Nr.3 BauNVO ist zulassig, sofern sie folgenden besonderen Bedurf-
nissen und Eigenschaften (§1 Abs.4 Nr.2 BauNVO) nicht widerspricht:

Insgesamt sind innerhalb der Mischgebietsflachen maximal 800m? Verkaufsflache von Einzelhan-
delsbetrieben zuléssig. Diese 800m2 werden gleichermafBen auf alle im Geltungsbereich liegenden
Mischgebietsgrundstlicke aufgeteilt, Berechnung:

800m?2 Gesamtflache Einzelhandel / Anzahl der Mischgebietsgrundstlicke =

Einzelhandelsverkaufsflache je Mischgebietsgrundstiick

Wird auf einem der Grundstlicke diese errechnete Zahl unterschritten, so wird die Differenz auf die
anderen Grundstiicke gleichermalB3en verteilt.

Ausnahme: Diese Bestimmungen gelten nicht fur Tankstellen, Kioske und Backshops sowie Ver-
kaufsflachen von gewerblichen Einrichtungen, die per Definition nicht unter ,Einzelhandelsbe-
triebe” fallen.

Die Nutzung Vergniigungsstatten nach § 6 Abs.2 und Abs.3 BauNVO ist gemal § 1 Abs.5 und
Abs.6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit unzulassig.

1.2  Gewerbegebiet mit eingeschréankter 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
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fiir sportliche Zwecke

IS S R A

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

6.  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Einzelhandelsbetriebe sind im eingeschrankten Gewerbegebiet unzulassig (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
i.V. mit § 1 Abs.5 und 9 BauNVO).

Die Nutzung Vergnigungsstatten nach § 8 Abs.3 BauNVO ist gemaB § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit unzulassig.

1.3 Hdéchstzulassige Zahl der Wohnungen § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Bei baulichen Anlagen im MI-Gebiet sind jeweils maximal 8 Wohneinheiten zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET Il / HEUHOF, 2. ANDERUNG*®
TEXTTEIL VOM 17.09.2020 / 25.03.2021 / 10.06.2021

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 tberbaubaren Grundstiicksflachen einge-
schrankt sein kann.

2.2 Anzahl der Vollgeschosse § 20 Abs.1 BauNVO

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

Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse sind fiir das Dachgeschoss zulassig, sofern die Ge-
b&udehéhen nach A3 Punkt 2.3 eingehalten werden (vgl. hierzu § 16 Abs.6 BauNVO).

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

Die im Lageplan eingetragenen Bezugshbhen (BZH) sind in absoluten Werten in Meter (ber NN
angegeben. Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (FH = maximale Firsthéhe, TH = maxi-
male Traufh6he und WH = maximale Wandhdhe) beziehen sich immer auf die eingetragenen Be-
zugshéhen (BZH).

Sattel- und Pultdacher

Als Firsthdhe (FH) gilt das MaR gemessen zwischen der Bezugshdhe als unterem Bezugspunkt
(BZH) und der obersten Kante der Dachflache. Bei Pultdachern ist fir die Firsthbhe die ,hohe”
Wand heranzuziehen. Als Traufhdhe (TH) gilt das MaB gemessen zwischen der Bezugshdhe (BZH)
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Flachdé&cher

Bei Flachd&chern ist die maximal zulassige Wandhéhe mafgeblich. Diese bemisst sich zwischen
der Bezugshoéhe (BZH) als unterem Bezugspunkt und der Oberkante Attika.

2.3.1 Festsetzungen im MI-Gebiet
Die Hohe der Gebaude darf folgende Werte nicht Gberschreiten:

a) Dachform Satteldach:
a. Firsthdhe (FH): maximal 11,00m
b. Traufhéhe (TH): maximal 7,50m
b) Dachform Flachdach (FD):
a. Wandhoéhe (WH): maximal 10,50m
c) Dachform Pultdach:
a. Firsthéhe (FH): maximal 10,50m
b. Traufhéhe (TH): maximal 9,00m

2.3.2 Festsetzungen im GEe-Gebiet

Die Hohe der Gebaude darf folgende Werte nicht Gberschreiten:
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET Il / HEUHOF, 2. ANDERUNG*®
TEXTTEIL VOM 17.09.2020 / 25.03.2021 / 10.06.2021

a) Dachform Satteldach und Pultdach:

a. Firsthdhe (FH): maximal 13,00m

b. Traufhéhe (TH): maximal 11,00m
b) Dachform Flachdach:

a. Wandhéhe (WH): maximal 12,00m

2.3.3 Ausnahme

Der untere Bezugspunkt (BZH) darf im gesamten Geltungsbereich um 20cm unter- bzw. Gberschrit-
ten werden, wenn topografische Gegebenheiten es erfordern.

2.3.4 Hinweis

Die BZH stellt zugleich auch eine Empfehlung fir die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) dar. Bei
Unterschreitung der BZH mit der EFH ist auf eine ausreichende Entwésserung mit Anschluss des
Untergeschosses an den éffentlichen Kanal zu achten. Abweichungen der EFH von der BZH haben
keinen Einfluss auf die Uber der BZH festgesetzte Gebaudehdhe.

Uberschreitungen der Traufhéhe in Folge von Riickspriingen sind auf maximal ein Drittel der je-
weiligen Trauflange zulassig.

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

3.1 abweichende Bauweise (a)

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

3.2 Zulassige Hausformen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Einzelhduser gemas Planeinschrieb zuldssig.

4 Stellung baulicher Anlagen
4.1 Im MI-Gebiet:
Die Langsseiten der Gebaude und die Hauptfirstrichtung sind parallel zu den im Lageplan einge-

tragenen Richtungspfeilen zu erstellen. Ausnahmen hiervon kénnen bei untergeordneten Gebau-
deteilen und bei Nebenanlagen zugelassen werden.

5 Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO in Form von Geb&uden sind bis zu einem umbauten
Raum von 20m?2 innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Werden diese Nebenanlagen an zu 6ffentlichen StraBen oder Wegen erstellt, ist von diesen ein
Mindestabstand von 2,0m einzuhalten.

Sonstige Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 BauNVO sind innerhalb und auBerhalb der Giberbaubaren
Grundstlcksflachen zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET Il / HEUHOF, 2. ANDERUNG*®
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6 Flachen fiir Garagen und Stellplatze
6.1 Garagen und Uiberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flache geman zeichnerischem Teil zuldssig. Zwischen Garage bzw. Carport und 6ffentlicher Ver-
kehrsflache ist ein Abstand von mindestens 1,00m einzuhalten.

6.2 Offene Stellplatze

Offene Stellplatze sind innerhalb und auBBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulédssig. Bei
offenen Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 50cm zur Nachbargrenze einzuhalten.

7 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die (berbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gemaB Planeinschrieb be-
stimmt. Die Uberschreitung der Baugrenzen mit Gebaudeteilen entsprechend den Regelungen ge-
man § 5 Abs.6 LBO ist zulassig:

Bei der Bemessung der Abstandsflachen bleiben auBer Betracht

1. Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassenlberdachun-
gen, wenn sie nicht mehr als 1,5m vor die AuBenwand vortreten,

2. Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten, wenn sie nicht breiter als
5m sind, nicht mehr als 1,5m vortreten und von Nachbargrenzen mindestens 2m entfernt blei-
ben.

8 Flachen fiir die Herstellung des StraBenkérpers und der StraBenbeleuchtung
Von den Grundstlckseigentiimern ist auf ihren Grundstlicken zu dulden:
1. Die zur Herstellung des StraBBenkdrpers erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen

2. Die offentlichen Verkehrsflachen werden gegen die angrenzen Grundstiicke durch Rabatten
bzw. Bordsteine abgegrenzt. Diese, sowie die hierflr erforderlichen Fundamente, kénnen sich
innerhalb der angrenzenden Grundstlicke befinden und sind ebenfalls zu dulden.

3. Die Masten fiir die StraBenbeleuchtung sowie die hierflr erforderlichen Fundamente kénnen
sich innerhalb der angrenzenden Grundstiicke befinden und sind zu dulden.

9 MaBnahmen der Griinordnung

9.1 Pflanzgebote fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Fir Pflanzungen im Plangebiet sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Badume aus unten
stehender Pflanzliste zu verwenden. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen ist unzul&ssig.

Je angefangene 400m?2 Grundstlcksflache ist ein hochstammiger einheimischer Laubbaum oder
Obstbaum zu pflanzen. Erhaltene Baume kénnen hierbei angerechnet werden. Die im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baumstandorte kénnen vom dargestellten Standort
um bis zu 5,0m verschoben werden.

Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Flach-
dachgaragen und Garagen mit flach geneigten D&chern sind extensiv zu begriinen.
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BEBAUUNGSPLAN ,WILMET Il / HEUHOF, 2. ANDERUNG*

TEXTTEIL VOM 17.09.2020 / 25.03.2021 / 10.06.2021

9.2 Pflanzliste

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Endwuchshdhe

(Liste RWE)
Grau-Erle Alnus incana * 16 - 20m
Eingriffeliger WeiBdorn Crataegus monogyna 8-10m
Gewdhnl. Pfaffenhitchen Euonymus europaeus bis 6m
Faulbaum Frangula alnus (Rhamnus frangula) | bis 7m
Zitterpappel, Espe Populus tremula * Uber 20m
Gewdhnliche Traubenkirsche Prunus padus 11 -15m
Schlehe Prunus spinosa bis 4m
Ohr-Weide Salix aurita bis 3m
Mandel-Weide Salix triandra bis 4m
Sal-Weide Salix caprea 11 -15m
Silber-Weide Salix alba Uber 20m
Grau-Weide Salix cinerea bis 6m
Purpur-Weide Salix purpurea 8-10m
Fahl-Weide Salix rubens 10 - 20m
Korb-Weide Salix viminalis 8-10m
Trauben-Holunder Sambucus racemosa bis 4m
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus bis 5m
Uber die oben genannten Arten ist die Pflanzung von Obstbaum-Hochstdmmen méglich. Be-
vorzugt sollten Lokal- und Kultursorten gepflanzt werden.

* Bei den gekennzeichneten Gehdlzen sind die im Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) definierten
Herkunftsgebiete zu beriicksichtigen

9.3 Beseitigung von Vegetationsstrukturen

Um eine unbeabsichtigte Tétung bzw. Verletzung oder Stérung von Arten grundsatzlich zu vermei-
den, wird festgesetzt, die Baufeldraumung und insbesondere die Beseitigung von Vegetations-
strukturen auBerhalb der Fortpflanzungszeit vorzunehmen. Rodungen sind ausschlieBlich in der
vom NatSchG vorgeschriebenen Zeit zwischen 1. Oktober und 28. Februar zulassig. Die Zeitrdume
sind in der Bauzeitenplanung zu bertcksichtigen.

9.4 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Ausgleich der naturschutzrechtlichen Eingriffe werden Bereiche als Flachen und MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen und
diesem Bebauungsplan zugeordnet.

Die Beschreibung der Flachen und der MaBnahmen im Einzelnen ergeben sich aus dem Umwelt-
bericht mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Erlduterungsbericht) des Biro Saur vom
12.08.2014.
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10 Sonstige Festsetzungen
10.1  Verkehrsflachen §9 Abs.1 Nr.11 BauGB
Es werden o&ffentliche Verkehrsflachen und 6ffentliche Gehwege festgesetzt. Von den Verkehrsfla-

chen sind Abstande von mindestens 1,0m mit neu zu errichtenden Garagen und Carports einzu-
halten. Die Aufteilung der Verkehrsflachen gilt als Richtlinie.

Offentliche Parkplatze sind wasserdurchléssig auszufiihren. Fiir den Ausbau der dffentlichen Park-
platze wird die Verwendung offenporiger Belage festgesetzt (wassergebundene Decken, Rasen-
pflaster oder Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Pflaster oder Pflaster mit Sickerfugen).
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

B.1 Rechtsgrundlagen

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010, zuletzt geé&ndert
durch Gesetz am 18.07.2019 (GBI. S. 313)

B.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus Teil I: Lageplan im
MafBstab 1:500 vom 17.09.2020 / 25.03.2021 / 10.06.2021 des Bebauungsplans ,Wilmet Ill / Heu-
hof, 2. Anderung*in Waschenbeuren. Er wird begrenzt von den Flurstiicken Nr. 1283, 3012/1 (Heu-
hofstraBBe), 4164/1 und 4165/1. Die Flursticke Nr. 4164, 4165 und 4165/2 liegen vollstandig inner-
halb des Geltungsbereichs, die Flurstiicke Nr. 4157, 4158, 4159, 4160, 4161, 4162, 4163 und 4166
(StraBe ,Hinter dem Hag®) zu Teilen.

B.3 Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

1. Dachform und Dachneigung
1.1 Hauptgebdude und freistehende Nebengebaude

Zulassige Dachformen sind Satteldach (SD), Pultdach (PD) und Flachdach (FD) gemaB Planein-
schrieb. Die Darstellung der zuldssigen Dachneigung erfolgt durch Planeinschrieb (Angabe Ober-
und Untergrenze in Grad).

1.2 Dachgauben, Dachgiebel, Quergiebel und Zwerchgiebel

Dachgauben, Dachgiebel, Quergiebel und Zwerchgiebel sind nur in Sattel- oder Kastenform zulés-
sig. Pro Dachflache ist eine Gaube oder ein Giebel mit einer maximalen Breite von 5,00m zulassig.
Als Ausnahme sind 2 Dachgauben zuldssig, sofern die Breite der einzelnen Gauben 2,50m nicht
Uberschreitet. Hierbei muss die Dachform einheitlich gewé&hlt werden.

Mit Dachformen sind folgende Abstande einzuhalten:

vom Ortgang: 1,50 m

vom First: 0,50 m

2. AuBere Gestaltung der Gebaude

2.1 Dachfladchen

Bei den geneigten Hauptdachflachen der Wohngebaude sind nur Ziegel oder Betonsteine in roten
oder grauen Farbténen zuldssig. Glanzende oder reflektierende Oberflachen sind nicht zulassig.
Hiervon ausgenommen sind verglaste Flachen, Flachen mit Dachbegriinung, sowie Anlagen zur
Solarenergiegewinnung.
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Flachgeneigte Dacher bis 11° sowie Flachdacher die nicht als Terrassen genutzt werden, sind
dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Aufbaudicke des Pflanzensubstrats muss mindestens 8cm
betragen. Ausgenommen hiervon sind Bereiche mit Anlagen zur Solarenergiegewinnung. Bei Car-
ports kénnen in begriindeten Fallen Ausnahmen zugelassen werden.

2.2 AuBenwandflachen

Unzulassig sind auffallend grelle und dunkle - insbesondere schwarze - Farben, sowie reflektie-
rende Materialien.

Geschlossene AuBenwandflachen ab einer Lange von 10m und ohne Anlagen zur Solarenergie-
gewinnung im Fassadenbereich sind partiell, mindestens alle 10m, mit Rankgewé&chsen zu begri-
nen. Im MI-Gebiet sind Anlagen zur Solarenergiegewinnung im Fassadenbereich unzuléssig.

2.3 Gestaltung von Glasflachen

GroBe transparente Glasflachen an exponierten Stellen an Gebauden und insbesondere Durch-
sichten sind zu vermeiden.

Ist der Einsatz von groBen Glasflachen unverzichtbar, sind Glastypen mit geringen AuBenreflexi-
onsgrad (maximal 15%) und zusatzlicher, hoch wirksamer Markierungen (,Vogelschutzglas®) oder
halbtransparente Glasflachen zu verwenden. Dies gilt im Besonderen fir nach Siiden ausgerich-
tete Glasflachen.

3. Werbeanlagen und Verkaufsautomaten

Werbeanlagen diirfen nur an der Stétte der Leistung angebracht werden. Sie sind der umgebenden
stadtebaulichen Situation anzupassen und sind nur unterhalb der Traufe zulassig. Nicht zuléssig
sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht.

Die Anbringung von Verkaufsautomaten entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist unzulassig.

4. Antennen

Pro Geb&ude ist héchstens eine Antennenanlage zuléssig. Parabolantennen sind der Dachfarbe
anzupassen und dirfen héchstens einen Durchmesser von 0,90m aufweisen.

5. Gestaltung der Stellplédtze sowie Betriebs- und Nebenflachen

Die nichtliberbaubaren Flachen sind gringértnerisch mit iberwiegend standortheimischen Pflan-
zen zu gestalten. Unbefestigte Flachen sind mit einer Abdeckung von mindestens 30cm Oberbo-
den anzulegen. Dazu kann der im Baugebiet anfallende Oberboden verwendet werden.

Die Befestigungen der Stellplatze sowie der Betriebs- und Nebenflachen sind mit sickerfahigem,
offenporigem Belag auszufiihren. Als mdgliche Belagsarten sind wassergebundene Decken, Ra-
senpflaster oder Rasengittersteine, wasserdurchlassiges Pflaster oder Pflaster mit Sickerfugen zu
verwenden, sofern nicht andere gesetzliche Regelungen entgegenstehen. Die Anlage von Stell-
platzen in Gruppen ist so zu gestalten, dass nach jeweils 6 Stellplatzen 1 Baum gepflanzt wird.
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6. Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen zur Veranderung des vorhandenen Gelandes sind bis maximal
1,0m zugelassen. MaBgebliche Bezugsebene ist das Bestandsgeldnde nach Fertigstellung der Er-
schlieBungsarbeiten.

An den Grundstlicksgrenzen ist ein harmonischer Ausgleich zum Gelande der Nachbargrundsti-
cke vorzunehmen.

Kulturfahiger Oberboden im Bereich der Aufschiittung oder Abgrabung ist im Vorfeld zu sichern
und nach erfolgtem Bodenauftrag oder -abtrag wieder einzubauen.

Die endgultige H6henlage nicht Gberbauter Grundstiicksflachen in Folge von geplanten Aufschiit-
tungen und Abgrabungen ist den Baugenehmigungsunterlagen in Lageplan und Schnitt darzustel-
len.

Erdaushub ist nach Méglichkeit im Gelande (durch Gelandemodellierung) wieder einzubauen.
Uberschiissiger oder belasteter Erdaushub ist gesondert abzufahren und entsprechend zu entsor-
gen. Bei allen BaumaBnahmen sind die Grundséatze des schonenden und sparsamen Umgangs
mit Boden geman § 4 LBodSchAG zu bericksichtigen.

7. Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen aller Art und selbststandige Stitzmauern missen einen Abstand von mindestens
0,5m zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Bei geschnittenen Hecken ist die AuBenseite
mafBgebend - dies ist bei der Pflanzung zu beachten. Pflanzen sind gemaf der obigen Pflanzlisten
zu wéhlen.

Tote Einfriedungen und Stitzmauern dirfen eine Héhe von 0,80m, Hecken und Straucher eine
Gesamthdhe von 1,80m nicht Uberschreiten. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist deren
Héhenlage nach Vollausbau als unterer Bezugspunkt heranzuziehen.

Die endgiiltige Héhenlage nicht Gberbauter Grundstiicksflachen in Folge von geplanten selbststan-
digen Stitzmauern ist den Baugenehmigungsunterlagen in Lageplan und Schnitt darzustellen.

Wenn Einz&unungen als bauliche Anlagen der offenen Art (Drahtziune, Stabgitter, 0. A.) errichtet
werden, sind diese bodenfrei auszuflhren.

7.1 Im MI-Gebiet sind folgende Alternativen zul&ssig:
a) Holzzaune mit senkrechter Holzlattung bis 0,80m Héhe ohne Langenbeschrankung
b) Geschnittene Hecke bis 1,80m Hbhe ohne Langenbeschrankung. Es sind heimische und

standortgerechte Straucher zu verwenden.

Zusatzlich sind Holzzaune als Sichtschutz auf einer Gesamtlange pro Grundstlick bis 6,00m und
einer maximal zulassigen H6he bis 1,80m zulassig. Die Errichtung dieser im Bereich verkehrsfla-
chenzugewandten Grundstiicksseiten ist unzuléssig.

Bei der Verwendung von Gabionen sind diese nach einer maximal zusammenhangenden Lange
von 3,00m durch geschnittene Hecken zu unterbrechen. Die maximal zulassige H6he von Gabio-
nen betragt 1,80m. Die maximal zuldssige Gesamtlange der Gabionen betragt 20% des jeweiligen
Grundstiicksumfangs.
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Die nachbarrechtlichen Vorschriften sind zu beachten.

7.2 Im GEe-Gebiet

Zusatzlich zu den Regelungen aus 7.1 sind Drahtzaune bis zu 2,00m Hohe zulassig. Ausnahmen
kénnen in begrindeten Fallen mit dem Einvernehmen der Gemeinde zugelassen werden.

8. Anlegen von privaten Stellplatzen § 74 Abs.2 Nr.2 LBO

Pro Wohneinheit sind 1,5 private Stellplatze zu errichten. Die Anzahl der Stellplatze ist auf die
nachste volle Zahl aufzurunden.

0. Dachflachenwasser § 74 Abs.3 Nr.2 LBO

Zur Schonung des Wasserhaushalts ist der jeweilige Eigentiimer zur Dachflachen- und Oberfla-
chenwasserriickhaltung von unbelastetem Wasser verpflichtet. Die Wahl der Art der Regenwas-
serriickhaltung ist zu wahlen aus

1. Erstellung einer Retentionszisterne. Das Retentionsvolumen soll mindestens 2 m?3 pro 100 m?
versiegelte Dachflache betragen.

Der vorgesehene Ablauf der Retentionszisterne soll 0,21 / s / 2m3 betragen.

Sofern das in Zisternen gesammelte Regenwasser zur Verwendung im Haushalt vorgesehen
ist (z.B. Toilettensplilung), ist diese gemaB der Trinkwasserverordnung vom 21.05.2001
(TrinkwV) dem Landratsamt Géppingen — Gesundheitsamt anzuzeigen.

2. Einer extensiven Dachbegrinung. Die Aufbaudicke des Pflanzensubstrats muss mindestens
8cm betragen.

3. Versickerung uber eine mindestens 30cm méachtige, mit Rasen bewachsene und belebte Bo-
denschicht

Den Bauantragsunterlagen ist ein Regenwasserriickhaltungsnachweis beizulegen.

Des Weiteren sind die DIN1989 (Regenwassernutzungsanlagen), das DVGW-Arbeitsblatt W555
(Nutzung von Regenwasser im hauslichen Bereich), die DIN1988 (Trinkwasserinstallationen), so-
wie die Trinkwasserverordnung 2001 zu beachten.

10. Insektenvertragliche Beleuchtung § 9 Abs.71 Nr. 20i.V.m. § 1 Abs.6 Nr.7a BauGB

Fir die AuBenbeleuchtung darf ausschlieBlich Leuchtmittel mit streulichtarmer, insektenschonen-
der Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum eingesetzt werden. Zur Verhinderung einer
Gefahrdung und Schadigung nachtaktiver Fluginsekten durch klnstliche 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 kinstlich beleuchtet werden
mussen (Lichtbiindelung zum Boden hin)
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Vermeidung horizontaler Abstrahlungen

Wahl von Lichtquellen mit fiir Insekten wirkungsarmem Spektrum. Verwendung vorzugsweise
von warmweiBBen LED-Lampen mit einer Lichtleistung von nicht Gber 3000 Kelvin oder von Lam-
pen mit einem geringen und engen Spektralbereich (570 — 630 nm). Keine Verwendung von
Quecksilberdampf-Hochdrucklampen und von mit Halogen oder Edelgas gefillten Lampen

Eine AuBenbeleuchtung der Geb&aude ist so vorzunehmen, dass sich keine stérenden optischen
Wirkungen auf die Umgebung entfalten. Ein direktes Anstrahlen angrenzender Biotope ist nicht
zulassig.
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HINWEISE

1. Allgemeine Hinweise

Zur Genehmigung sollen im Bauantrag die AuBenanlagen mit dargestellt werden; insbesondere
Gelandehdhen und Stitzmauern. Ebenfalls kann im Einzelfall zusammen mit dem Bauvorhaben
die Vorlage von 6rtlich aufgenommenen und anerkannten Gelandeschnitten verlangt werden. Der
Nachweis Uber Gelandeveranderungen ist geman § 2 LBOVVO in den Planunterlagen darzustel-
len.

In den Bauzeichnungen zum Bauantrag sind Material und Farbgebung der AuBenwénde (Fassa-
dengestaltung) und Dachflachen anzugeben (§3 Abs.6 BauVorlVO).

2. Grundwasser

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grundwasserfreile-
gungen gerechnet werden muss, sind der unteren Wasserbehdérde (Landratsamt) rechtzeitig vor
Ausflihrung anzuzeigen. Sofern von neuen BaumaBnahmen Grundwasser erschlossen wird, ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzuflhren.

Wird im Zuge der BaumaBnahme unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die
zur ErschlieBung geflihrt haben unverziglich einzustellen und das Landratsamt ist als untere Was-
serbehdrde zu benachrichtigen.

Eine Ableitung von Grundwasser ist hdchstens kurzfristig fir die Dauer der Bauzeit zuldssig. Sie
bedarf einer wasserrechtlichen Genehmigung. Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kanali-
sation oder in Oberflaichengewasser ist unzulassig.

3. Bodenschutz

Die Hinweise und Regelungen des ,Merkblatt Bodenschutz bei Bebauungsplanen® des Landrats-
amts Goppingen ist zu beachten.

3.1 Wiederverwertung von Erdaushub

Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufihren. Eine Deponierung
ist nur in Ausnahmefallen zuldssig. Zu Beginn der BaumaBnahmen ist der hochwertige Oberboden
(humoser Boden) abzuschieben. Erdaushub unterschiedlicher Eignung ist separat in Lagen aus-
zubauen, ggf. getrennt zu lagern und spezifisch zu verwerten.

3.2 Freiflachen
Bereiche spaterer Freiflachen sind nach Méglichkeit vom Baubetrieb freizuhalten. Dort diirfen not-

wendige Erdarbeiten (z.B. Abschieben des Oberbodens, Bodenauftrag) nur mit Kettenfahrzeugen
(zuldssige Bodenpressung < 4 N/cm3) ausgefiihrt werden.

3.3 Bodenbelastungen

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelastungen
(z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Sie sind am Ende der Bauarbei-
ten zu beseitigen. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage
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bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieBen sind. Werden im Zuge der Bauarbeiten
wider Erwarten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist unverziiglich das Landratsamt Gop-
pingen zu benachrichtigen. Unbrauchbare und/ oder belastete Bdden sind von verwertbarem
Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufiihren. Die
Hinweise und Regelungen aus dem Merkblatt ,Bodenschutz bei Bebauungspldnen® des Landrats-
amtes Gdppingen sind zu berticksichtigen.

3.4 Bodenkundliche Begleitung

Es wird angeregt die ErschlieBungsarbeiten durch eine Bodenkundliche Baubegleitung begleiten
zu lassen und ein Bodenmanagement zu erstellen.

4. Erdarbeiten

Werden bei Erdbewegungsarbeiten Untergrundverunreinigungen festgestellt, so ist dies dem Um-
weltschutzamt — Fachbereich Technik sowie dem Gesundheitsamt mitzuteilen.

5. Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrundunter-
suchungen geman DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse sowie eine Ubersicht (iber die am Landesamt fiir
Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) vorhandenen Bohrdaten kénnen dem bestehenden ge-
ologischen Kartenwerk des Landesamts entnommen werden (www.Igrb-bw.de).

6. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundplatze bekannt geworden. Es ist
jedoch nie vollstandig auszuschlieBen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen archaologische
Funde und / oder Befunde zu Tage treten kénnen. Gemaf § 20 Denkmalschutzgesetz ist in einem
solchen Fall die Kreisarchéologie Géppingen (07161 — 503 18 -0; 0173 — 9017 764; r.radema-
cher@landkreis-goeppingen.de) und das Regierungsprasidium Stuttgart / Ref. 86 Denkmalpflege
umgehend zu benachrichtigen.

Funde / Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen Stellen mit einer Verkiirzung der Frist einver-
standen sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf
zu rechnen.

Dariiber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MaBnahmen jederzeit auch ar-
chaologisch / paldontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach § 2 des Denk-
malschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls dem
Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen meldepflichtig sind.
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7. Einsatz erneuerbarer Energien

Zur nachhaltigen Energieanwendung und zum Klima- und Ressourcenschutz wird der Einsatz von
Solaranlagen (Photovoltaik, Solarthermie) auf den Dachern empfohlen. Sollten Solaranlagen nicht
wahrend der Bauzeit eingebaut werden, wird die Verlegung entsprechender Leerrohre im Gebaude
empfohlen.

8. Landeswasserversorgung

Im Planbereich nérdlich der Heuhofstra3e befinden sich mehrere Betriebsanlagen der Landeswas-
serversorgung. Deren Lage ist dem zugehdrigen Teil | — Zeichnerischer Teil zu entnehmen. Alle
Aussagen laut Schreiben der Landeswasserversorgung vom 12.09.2014.

Es handelt sich dabei um die seit dem Jahr 2008 dauerhaft stillgelegten Trinkwasserleitungen Fall-
leitung 1, Fallleitung 2 mit parallel verlegten Fernmeldekabel, den an der Oberflache abgebroche-
nen ehemaligen Entleerungsschacht Nr. 2.340 und um die davon wegflihrende Entleerungsleitung
200 B.

Die genannten Betriebsanlagen sind Eigentum der Landeswasserversorgung und missen im Rah-
men der ErschlieBung des Baugebiets aus den Grundtiicken entfernt werden. Der weitere Umgang
mit diesen Betriebsanlagen soll zwischen der Gemeinde Wéaschenbeuren und der Landeswasser-
versorgung festgelegt werden. Die aktuell dingliche Sicherung der betroffenen Grundstiicke stellt
sich wie folgt dar:

FIst.-Nr. | Fallleitung 1 | Fallleitung 2 | Fm-Kabel | Entleerungslei- Hinweis
+ Fm-Kabel tung von Schacht
2.340
1275 X
1277 X X X
1278 X X
1282 X X Schacht 2.340 teil-
weise abgebrochen
1274 X

Anmerkung: Die Dienstbarkeiten wurden im Rahmen und Vollzug der Flurbereinigung Wéaschen-
beuren 1992 in das Grundbuch von Waschenbeuren eingetragen. Ubersicht nur nachrichtlich, kein
Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die Léschung der eingetragenen Dienstbarkeiten wird im Rahmen der Grundstliicksneuordnung
vollzogen werden.

9. Definition ,,Einzelhandelsbetrieb*

~Einzelhandelsbetriebe sind Betriebe, die ausschlieBlich oder Gberwiegend an letzte Verbraucher
verkaufen.”

Definition aus Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wdirttemberg zur Ansied-
lung von EinzelhandelsgroBprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vor-
haben (Einzelhandelserlass).
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BEGRUNDUNG

1. Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), der Landesbauordnung (LBO) und der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der jeweils gliltigen Fassung aufgestellt.

2. Anlass und Aufgabenstellung

Um aktuellen Anfragen entgegen zu kommen, sollen Flachen, die bisher als eingeschrankte Ge-
werbeflachen festgesetzt waren, kinftig als Mischflachen genutzt werden kénnen. In diesem Zu-
sammenhang werden zudem die Bezugshéhen gemeinsam mit den Baugrenzen angepasst. Eine
weitere Anderung der Festsetzungen betrifft die Regelungen zu Gabionen im Mischgebiet.

Im Bereich der Gewerbeflachen werden die bestehenden Baufenster zusammengefihrt, um die
Grundstiicke zusammenhangend nutzen zu kénnen.

3. Lage des Plangebiets

Der Planbereich befindet sich 6stlich des Ortskerns von Waschenbeuren und umfasst eine Flache
von ca. 1,51ha. Das Plangebiet ist von Verkehrs-, Gewerbe-, Griin- und AuBenbereichsflachen
umgeben.

Die Flursticke Nr. 4164, 4165 und 4165/2 befinden sich vollstandig innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplan, die Flurstliicke Nr. 4157, 4158, 4159, 4160, 4161, 4162, 4163 und 4166
(StraBe Hinter dem Hag) teilweise. AuBBen wird der Geltungsbereich durch die Flurstlicke Nr. 1283,
2012/1 (HeuhofstraBBe), 4164/1 und 4165/1 begrenzt.

4. Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Géppingen -
Schlat - Waschenbeuren - Wangen und der im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan ,Wilmet
Il / Heuhof* von 2015 vorgenommen Flachennutzungsplananderung ist ein Teil des Gebiet als
Flache fir Gewerbe und Grinflache dargestellt. Im beschleunigten Verfahren kann nach §
13a Abs.2 Nr.2 BauGB ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, wenn er von den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweicht, bevor dieser gedndert oder ergénzt ist. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung darf nicht beeintréachtigt werden. Der Fldchennutzungsplan istim Wege
der Berichtigung anzupassen.

5. Bestehendes Planungsrecht

Vor Inkrafttreten dieser Bebauungsplananderung sind die Festsetzungen des Bebauungsplans
Wilmet Il / Heuhof*, rechtskraftig seit 09.04.2015 sowie des Bebauungsplans ,Wilmet Il / Heuhof,
1. Anderung®, rechtskréftig seit 24.11.2016, maBgebend. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
werden zum gréBten Teil in den Bebauungsplan ,Wilmet Ill / Heuhof, 2. Anderung® tibertragen.
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Die vorliegende Anderung umfasst eine teilweise Umnutzung der bestehenden Gewerbeflachen
hin zu Mischflachen, angepasste Regelungen zu Gabionen sowie VergréBerungen der Baufenster
zur wirtschaftlicheren Nutzung der Flachen. In diesem Zuge werden auch die unteren Bezugsho-
hen teilweise angepasst.

Durch wie Wandlung von Gewerbe- zu Mischflachen kénnen Nutzungskonflikte bzgl. Larmemissi-
onen der benachbarten Gewerbeflache (gegenlberliegende StraBenseite, Flurstlick Nr. 1495/8)
nicht ausgeschlossen werden. Der Bestandsschutz des Betriebes wéare geféhrdet, wenn der dieser
anstelle der Immissionsrichtwerte fur ein Gewerbegebiet die um 5 dB(A) niedrigeren Immissions-
richtwerte flir Mischgebiete einhalten misste. Um die-
sem Umstand bereits im Vorfeld begegnen zu kdn-
nen, wird zeitglich zur vorliegenden Bebauungs-
plananderung der Bebauungsplan ,Wilmet“ geandert,

I'*\
’ \ ', \\\\
\&e ,’, ‘\ dessen Geltungsbereich die genannte Gewerbefla-
~,
w
am /M
/

“s. che umfasst. Durch die 4. Anderung des Bebauungs-

plans ,Wilmet* wird die Gewerbeflache in eine einge-

F schrénkte Gewerbeflache gewandelt, in welcher nur
/
7 noch Nutzungen zuldssig sind, die den Stérgrad eines
s Mischgebiets nicht Gberschreiten.
6. Naturschutz

Die vorliegende Bebauungsplanédnderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. GemaBR § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten Eingriffe die durch den Bebauungsplan zu
erwarten sind, als bereits vor der planerischen Entschei- A

dung erfolgt oder zulassig. Somit sind durch die aktuelle ,46' ™

Anderung zwar keine weiteren AusgleichsmaBnahmen vor- s
zunehmen, doch entfallen durch deren Festsetzungen bi-
lanzierte AusgleichsmaBnahmen des Bebauungsplans
~Wilmet Il / Heuhof* von 2015. Konkret handelt es sich um
einen Teilbereich der Strauchpflanzungen mittig des obe-
ren Quartiers sowie um 6 Einzelbaumpflanzungen mit
Pflanzgebot.

Nach Uberschlagiger Berechnung von Seiten des Landratsamts (Umweltschutzamt, Naturschutz),
ergibt sich durch die entfallenen MaBnahmen ein Okopunktedefizit von ca. 8.000 Okopunkten. Ge-
man der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan ,Wilmet Il / Heuhof* von 2015 er-
zielten die damaligen MaBnahmen einen Uberschuss von 6.753 Okopunkten. Darliber hinaus ver-
ringert sich der Eingriff in das Schutzgut Boden durch die Festsetzung von Mischnutzung anstelle
von gewerblicher Nutzung. Grob iiberschlagen lassen sich hierdurch ca. 6.500 Okopunkte ,einspa-
ren®:

Innerhalb des Geltungsbereichs vor Rechtskraft der aktuellen Anderung beinhaltete Gewerbefla-
chen: ca. 5.442mz?, nach Rechtskraft: ca. 2.837mz2.

Innerhalb des Geltungsbereichs vor Rechtskraft der aktuellen Anderung beinhaltete Mischflachen:
ca. 3.005m?, nach Rechtskraft ca. 4.957m?2.
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Bei einer Wertstufe des Bodens vor dem Eingriff von 2,333 mit 9,332 Okopunkten je m? (Verweis
auf Bilanzierung zum BPL ,Wilmet lll / Heuhof, Grinordnungsplan 10.10.2014 von Hr. Dipl.-Ing.
Saur, Mengen) sowie einer Wertstufe des Bodens nach dem Eingriff von 0 mit 0 Okopunkten / m2
bei Gewerbeflachen und 0,5 mit 2 Okopunkten / m2 bei Mischflachen ergeben sich folgende Ande-
rungen beim Eingriff in das Schutzgut Boden:

Flache Bewertung vor dem Eingriff Bewertung nach dem Eingriff
Um- Wert- | Oko- Oko- Wert- Oko- Oko- Okopunkte
wand- stufe punkte punkte stufe punkte punkte Vergleich BPL
lung GE | Boden | je m2 Boden | Boden |jem? Boden | alt und aktu-
zu Ml elle Anderung
Gewerbe- | 3.254m2 | 2,333* | 9,332* 30.366 | 0* 0 0
flachen
Misch-fla- | 3.254m2 | 2,333* | 9,332* 30.366 | 0,5** 2% 6.508 +6.508
chen

* Ubernahme aus Bilanzierung Griinordnungsplan zum BPL ,Wilmet lll / Heuhof*, Seite 21, Tabelle 2

** Gemittelter Wert aus Versiegelung GRZ GE und GRS WA gem. Bilanzierung Griinordnungsplan zum
BPL ,Wilmet Ill / Heuhof”, Seite 21, Tabelle 2

Zusammengefasst bedeutet dies:

Ausgleichsanspruch durch die aktuelle Bebauungsplanénderung: 8.000 Okopunkte
Uberschuss durch AusgleichsmaBnahmen BPL Wilmet IIl / Heuhof - 6.753 Okopunkte
Verringerter Ausgleichsbedarf durch Umwandlung GE zu M - 6.508 Okopunkte
Ausgleichsbedarf durch aktuelle Anderung - 5.561 Okopunkte

Durch die aktuelle Anderung des Bebauungsplans werden somit keine zusatzlichen Ausgleichs-
maBnahmen erforderlich.

7. Stadtebauliches Konzept, ErschlieBung

Durch die groB3ziigigere Dimensionierung der Baufenster entlang &ffentlicher ErschlieBungsflachen
wird den zukinftigen Eigentimern ausreichend Raum zur Verwirklichung ihrer Bauvorhaben ge-
geben und die Flachenausnutzung maximiert.

Durch Ubertragung der Festsetzungen des bisherigen Mischgebiets in das ,neue“ Mischgebiet fligt
sich dieser Bereich in die Dimensionen der Umgebung ein und kann wie zuvor zwischen Wohn-
und Gewerbenutzung vermitteln.

Erhdhte negative Auswirkungen auf angrenzende (kiinftige) bauliche Anlagen durch die geander-
ten Festsetzungen kénnen ausgeschlossen werden.
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