IV.

Begriindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Obere Muhle®
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

In den Jahren 2023 und 2024 wurden durch den Vorhabentrager mehrere Bauvoranfragen zur
Uberplanung im Bereich der Oberen Miihle gestellt.

Die Bauvoranfragen wurden von der Unteren Baurechtsbehdrde insbesondere deshalb
abgelehnt, weil Teile der geplanten Wohnbebauung im Au3enbereich liegen und diese aufgrund
der fehlenden Privilegierung dort nicht zulassungsfahig ist.

Vor diesem Hintergrund haben sich Eigentimer, Planer und Bautrager an die Stadt gewandt. Im
Anschluss daran wurden dann mit dem Vorhabentrager die Verfahrensfragen erértert und die
Planung fortentwickelt.

Die Stadt Weilheim a.d. Teck ist ein attraktiver Wohnstandort. Der Bedarf an Wohnraum ist sehr
grof3. Die Stadt ist bestrebt, diesen vorrangig und flachensparend durch Innenentwicklung,
Nachverdichtung und vertragliche Bestandsentwicklungen zu schaffen.

Im vorliegenden Fall kann durch Nachverdichtung auf dem Flst. 719/7 (Mehrfamiliengebaude fir
Einfamilienhaus), Ersatzbebauung auf dem Flst. 718/1(Mehrfamiliengebaude fiir brachliegendes
Wirtschaftsgebaude) und eine kleinrdumige Fortentwicklung auf den Flst. 719/2 und 718
(Mehrfamiliengebaude fur brachliegendes Wirtschaftsgebaude), unter Nutzung bestehender
Verkehrsflachen, neuer Wohnraum geschaffen werden.

Aus diesem Grund beflirwortet die Stadt Weilheim a.d. Teck das Bauvorhaben und hat
beschlossen, in das Bebauungsplanverfahren einzusteigen.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplanung:

Die Stadt Weilheim a.d. Teck ist gem. Regionalplan des Verbands Region Stuttgart (VRS) 2020
dem Verdichtungsraum Stuttgart zugeordnet und die Kernstadt als Kleinzentrum eingestuft. Der
Nahbereich Weilheim a.d. Teck (bestehend aus der VVG Weilheim a.d. Teck mit Bissingen a.d.
Teck, Holzmaden, Neidlingen, Ohmden, Weilheim an der Teck) ist dem Mittelbereich um das
Mittelzentrum Kirchheim unter Teck (Kernstadt) zugeordnet.

Im Regionalplan ist Weilheim a.d. Teck als ,Gemeinde beschrankt auf Eigenentwicklung*
festgelegt.

In ,Gemeinden beschrankt auf Eigenentwicklung im Verdichtungsraum und der Randzone um
den Verdichtungsraum® ist zum Zweck der Freiraumsicherung (d.h. Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme) eine Bruttowohndichte von 55 EW/ha vorgegeben.

Diese Bruttowohndichte wird durch die geplante Bebauung mit der baulichen Verdichtung im
Zentrum des Plangebietes Ubertroffen (s. stadtebauliche Kenndaten).

Im Regionalplan sind die Flachen des Plangebiets als bestehende Siedlungsflachen dargestellt

Die Flachen sidlich und westlich des Plangebiets sind als Gebiete flir Naturschutz und
Landschaftspflege (VBG, PS 3.2.1 (G)) und als Regionaler Griinzug (VRG, PS 3.1.1 (Z))
festgelegt. Die Planung greift nicht in diese ein. Auswirkungen der Planung auf diese sind nicht
ersichtlich.

Konflikte zwischen der vorliegenden Planung und dem Regionalplan sind nicht ersichtlich.

Flachennutzungsplanung:

Im bestehenden Flachennutzungsplan sind um die Hoffliche am Ende des Zahringergasse
bestehende Mischbauflache dargestellt.

Aufgrund der Unschéarfe des Flachennutzungsplans wird der Bebauungsplan noch als ,aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt” betrachtet.
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5.2

5.3

54

Bestehendes Planungsrecht
Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets bestehen keine Bebauungsplane.

Fir Teile der bestehenden Verkehrsflachen besteht der Bebauungsplan ,Scholderplatz® (In-
Kraft getreten am 26.09.1974).

In den Uberlagerungsbereichen wird der 0.g. Bebauungsplan durch den vorliegenden
Bebauungsplan ersetzt.

Lage/Abgrenzung des Plangebiets

Das Gebiet liegt am Ende der Zahringergasse im stdlichen Siedlungsbereich des Stadtgebiets
von Weilheim a.d. Teck in der Nahe des Freibads.

Das Plangebiet wird im Osten von der bestehenden Bebauung entlang der Lindach
(Zahringergasse 7/1, 7, 9 und Teile von 11) und im Norden von dem Gebaude Scholderplatz 44
begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Hofflache der Bebauung am Ende der Zahringergasse und die an
diese sudlich und westlich angrenzenden Flachen in einer Tiefe von ca. 25 m.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

Bestand
Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Das Plangebiet besteht zum Teil aus Wohngrundstiicken mit bestehendem Gebaudebestand
(FIst. 719/7, Whs Scholderplatz 46), zum Teil aus wirtschaftlich genutzten Flachen (Flst. 718
und 718/2, Muhlengebaude) ebenfalls mit Gebaudebestand.

Das Plangebiet umfasst auch die platzartig erweiterten Verkehrsflachen am Ende der
Zahringergasse. Diese dienen der Zufahrt zu den Gebauden und der Parkierung. Innerhalb
dieser Verehrsflache befindet sich ein Baumbeet welches als separates Flurstick (Nr. 718/2)
abgegrenzt ist.

Die Freibereich um den Gebaudebestand sind als Freiflachen, Hausgarten und Lagerflachen
genutzt und gestaltet.

Topografie

Das Gelande steigt zunachst leicht, dann in Spriingen mit kleinen Béschungen in Richtung
Westen und Siiden an. Im Bereich der Hofflachen ist es nahezu plan.
Schutzgebiete/Schutzobjekte

Schutzgebiete, Schutzobjekte oder sonstige Schutzausweisungen sind innerhalb des
Plangebiets nicht vorhanden.

Sudlich und westlich des Plangebiets befinden sich verschiedenste Schutzgebiete (,Feldgehdlz
an der Lindach sidlich Weilheim“ LUBW-Nr. 173231166820, Naturschutzgebiet ,Limburg*
LUBW-Nr. 1.177, FFH-Gebiet ,Neidlinger Alb“ LUBW-Nr. 7423341, Vogelschutzgebiet ,Vorland
der mittleren Schwabischen Alb* LUBW-Nr. 7323441, Biospharengebiet ,Schwabische Alb*
LUBW-Nr. 1).

Eigentum

Die Flachen im Plangebiet befinden sich tGberwiegend in privatem Eigentum. Das &ffentliche
Eigentum im Plangebiet beschrankt sich auf bestehende Verkehrsflachen (Zahringergasse,
Scholderplatz) und das Grundstiick des verdolten Mahlbachs.
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5.5

5.6

5.7

Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die Zahringergasse und die Stralle Scholderplatz an das ortliche
Verkehrsnetz angebunden.

Mit der nordlich des Plangebiet gelegenen Bushaltestelle ,Neidlinger Strale” (ca. 200 m
Entfernung) verfugt das Gebiet auch uber eine fuBlaufig erreichbare Anbindung an den
offentlichen Personen Nahverkehr (OPNV).

Denkmale
Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder
vermutet.

Gewasser/Oberflachenwasser/Uberflutungsflachen/Starkregen

Innerhalb des Plangebiet verlauft der verdolte Mihlbach (G.11.0.-von wasserwirtschaftlicher
Bedeutung). Diese ist im Plangebiet weitgehend durch Gebaudeteile und Verkehrsflache
Uberlagert.

Ostlich des Plangebiets verlauft die Lindach (G.I1.0.-von wasserwirtschaftlicher Bedeutung).

Das Plangebiet liegt auierhalb von Uberflutungsflachen (HQ-Extrem, HQ-100, HQ-50, HQ-10)
oder Uberschwemmungsgebieten.

Eine kommunale Starkregengefahrenkarte (SRGK) ist noch nicht vorhanden.

Artenschutz/Natura 2000

Um im Vorfeld zu prifen, wo moglicherweise Konflikte fur den Artenschutz entstehen, wurde
eine Artenschutz-Voruntersuchung in Auftrag gegeben.

Diese fluihrte zu dem Ergebnis, dass weitere Untersuchungen fir die Artengruppen Voégel,
Fledermause, Zauneidechse, Amphibien und holzbewohnende Kafer erforderlich sind.

Diese Untersuchungen wurde 2025 durchgefiihrt. Die Untersuchungen kamen zu dem
Ergebnis, dass unter Einhaltung von Vermeidungs- und CEF-Maflnahmen keine
Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG eintreten. Der Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung in dem die Ergebnisse detailliert
dargelegt sind liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-MalRnahmen werden im weiteren Verfahren nach
der frihzeitigen Beteiligung zu diesem Vorentwurf in die Planung einflie3en.

Aufgrund der Nahe zum Vogelschutzgebiet ,Vorland der Mittleren Schwabischen Alb“ und zum
FFH-Gebiet ,Neidlinger Alb“ wurde ebenfalls eine Natura 2000-Vorprifung durchgefiihrt um die
Vertraglichkeit des Vorhabens mit den genannten Schutzgebieten zu priifen. Die Vorprifung
kam zum Ergebnis, dass das Vorhaben zu keinen Beeintrachtigungen der untersuchten
Schutzgebieten fihrt.

Umweltpriifung/Umweltbericht

Mit Umsetzung der Planung wird es zu unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft
kommen (z.B. durch Baufeldfreimachung, Versiegelung von Flachen usw.).

Dem Bebauungsplan liegt gem. § 2a BauGB, als gesonderter Teil, ein Umweltbericht bei.
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Planungsziele und Planungskonzeption

Es ist geplant, die brachliegenden Miihlengebauden der Oberen Miihle und das Wohnhaus
Scholderplatz 46 durch Wohnungsneubauten zu ersetzen. Im Westen sind zwei
Geschosswohnungsbauten Uber einem gemeinsamen Erdgeschoss, das im westlichen Bereich
in den Hang geschoben ist, geplant. Im Suden ist ein Anbau an das bestehenden Wohnhaus
der Mihle geplant. Alle Gebaude sind mit Satteldach geplant. Die notwendige Parkierung ist
weitgehend innerhalb der Gebaude untergebracht. Zusatzliche Besucherparkplatze kénnen
oberirdisch im Plangebiet geschaffen werden. Der bestehende historische FuBweg von der
Limburg durch das Muhlenareal bleibt erhalten und ist in der Bebauungskonzeption
berucksichtigt.

Naheres ist dem beiliegenden Vorentwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu
entnehmen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Planung dient der Schaffung von Wohnraum. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt
keine Art der baulichen Nutzung fest, sondern Ubertragt die Beurteilung dem
Baugenehmigungsverfahren.

Entsprechend den textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt der
Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Zulassig sind die darin enthaltenen Nutzungen, namlich
Wohngebaude mit Parkierung und Nebenanlagen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung der maximal zulassigen Hohe der
baulichen Anlagen geregelt.

Dariiber hinaus zugelassen werden punktuelle Uberschreitungen der maximalen Gebaudehdhe
durch technische Gebdudeteile und Absturzsicherungen.

Bauweise

Im Plangebiet wird eine offenen Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der geplanten Bebauung
und fugt sich in den umgebenden Gebaudebestand ein.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Damit kann
hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden.

Stellplatze und Garagen

Um den angrenzenden offentlichen Verkehrsraum und die umgebenden Freiflachen nicht
Ubermafig durch ruhenden Verkehr zu belasten, sind Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze nur
innerhalb der Baugrenzen und den zusatzlich festgesetzten Flachen zulassig.

Hierdurch kénnen insbesondere die riickwartigen Grundstiickbereiche im Ubergang zur freien
Landschaft von Parkierung freigehalten werden.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind auf den privaten Verkehrsflachen des Plangebietes mdglich.

Verkehrsflachen

Durch die festgesetzten Verkehrsflachen wird insbesondere die kiinftige Fiihrung des Ful3- und
Radwegs durch das Plangebiet zur Limburg gesichert.

Ansonsten entsprechen die Verkehrsflachen im Plan dem Bestand.
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9.7

9.8

10.
10.1

10.2

Flachen und Mallnahmen zum Schutz, Pflege, Entwicklung von Boden, Natur, Landschaft

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Bebauung des Gebietes auf die Umwelt sind
verschiedene MalRnahmen festgesetzt.

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und des Wasserabflusses sind nicht iberdachte
Stellplatze mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Hierdurch kann mit
vertretbarem Aufwand ein Teil der Abflusses von anfallenden Oberflachenwasser reduziert
werden.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind unbeschichtete Dacheindeckungen aus
Metall nicht zulassig.

Um einen mdglichst dkologisch wertvollen Bewuchs zu schaffen, sind zur Bepflanzung
standortgerechte Laubbdume, Streuobstbdume und Gehdlze zu verwenden.

Um die Versiegelung des Plangebiets zu minimieren, sind Flachdacher mit wenigen
Ausnahmen mindestens extensiv zu bepflanzen. Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand der
Wasserabfluss abgemindert, Lebensraum geschaffen und das Quartier weiter durchgrint,
zugleich technisch notwendige Bereiche der Dachflachen ohne Bepflanzung (z.B. zur
Belichtung usw.) und Dachterrassen ermdglicht.

Aus demselben Grund sind Tiefgaragen auRerhalb der Uberbauung durch Gebaude
weitgehend erdiberdeckt auszuflhren und zu begrinen.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Bebauung auf die Tierwelt, ist die Aulenbeleuchtung
insektenfreundlich zu gestalten.

Pflanzgebote

Um die Garten- und Stellplatzflachen und somit das Plangebiet zu durchgriinen, sind
Pflanzgebote festgesetzt.

Um einen mdoglichst 6kologisch wertvollen Bewuchs zu schaffen, sind zur Bepflanzung
standortgerechte, Laub- und Streuobstbaume zu verwenden.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform, Dachneigung

Entsprechend der umgebenden Bebauung sollen die geplanten Gebaude mit Satteldachern
errichtet werden. Damit flgt sich das Vorhaben in die Umgebung ein. Konkret gelten die Inhalte
und Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Dachdeckung/Fassadengestaltung

In Anlehnung an den Bestand sind fir Satteldacher nur rote, rotbraune, braune, schwarze und
anthrazitfarbene Ziegel und Dachdeckungselemente zulassig. Andere Farben, die dem
Charakter des Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte) sind, mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung, glanzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente unzulassig.

Aus technischen Erfordernissen sind gangige Anlagen der Solarenergienutzung ublicherweise
in von dem geregelten Farbkanon abweichenden Farben gehalten und mit gldnzenden
Oberflachen ausgestattet. Da aus Griinden des Klimaschutzes diese jedoch gewlinscht und
ermoglicht werden sollen, sind diese von den Regelungen ausdriicklich ausgenommen. Hier
wird die Erméglichung der regenerativen Energieerzeugung und dem Klimaschutz der Vorrang
vor dem Ortsbild eingeraumt.

Um negative Auswirkungen der Bebauung auf den umgebenden Gebaudebestand und das
Ortsbild zu verhindern, sind stark glanzende oder reflektierende Materialien sowie grelle bzw.
leuchtende Farben an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen ausgeschlossen.

Zur Forderung der regenerativen Energieerzeugung und dem Klimaschutz sind hiervon
wiederum Anlagen zur Solarenergieerzeugung ausgeschlossen.
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10.3

10.4

11.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Damit der 6ffentliche Raum moglichst wenig von Einfriedungen gepragt wird und weitgehend
offen in Erscheinung tritt, sind Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

Aus demselben Grund sind Stitzmauern entlang von 6ffentlichen Verkehrs-, Wege und
Grinflachen in der Hohe beschrankt und haben einen Mindestabstand zu diesen 6ffentlichen
Flachen einzuhalten.

Die Nutzung von Photovoltaik, soll auch bei der Regelung der Einfriedungen entsprechend den
Vorgaben der LBO nicht eingeschrankt werden. Solche Anlagen wie z.B. Solarzdune sind
entsprechend von den getroffenen Regelungen ausgenommen.

Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Stadt Weilheim a.d. Teck soll auch im Plangebiet angewendet
werden.

Die nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze sind in der Planung bericksichtigt und
weitgehend innerhalb der Gebaude untergebracht.

Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 2.619 m? (ca. 0,3 ha).

Abzuglich der 6ffentlichen (581 m?) und privaten (432 m?) Verkehrsflachen sowie der
offentlichen Grinflachen (17 m?) verbleiben 1.590 m? Baugrundsticksflache.

Im Plangebiet sind ca. 17 Wohneinheiten (WE) geplant (57 WE/ha Bruttobauland).

Entsprechend den derzeitigen durchschnittlichen Bewohnerzahlen je Wohneinheit von 2,1
(Stand 2022, Statistisches Landesamt BW) in Weilheim a.d. Teck werden im Gebiet ca. 36
Einwohner (EW) wohnen. Dies ergibt eine Einwohnerdichte von ungefahr 119 EW/ha
Bruttobauland.

16.12.2025
quadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger
Freier Stadtplaner
mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstrale 44 T07164.14718-0
73087 Bad Boll FO07164.14718-18
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Anlagen

Artenschutz-Voruntersuchung Bebauungsplan "Obere Miihle", Stand 27.02.2025

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung
zum Bebauungsplan ,,Obere Miihle", Stand 15.12.2025

Natura 2000-Vorpriifung, Stand 19.12.2025

Umweltbericht — Vorentwurf zu Teil IV, Begriindung zum Bebauungsplan ,,Obere
Mihle“, Stand 23.12.2025
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