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1.  ANLASS UND ZIELSETZUNG

Mit dem Bebauungsplan ,Obere Muhle“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Bau-
vorhaben geschaffen werden, welches am Ortsrand von Weilheim a.d.T. ein bestehendes Ensemble
aus Lagergebaude, Wohngebauden und Freiflache ersetzt durch ein Mehrfamilienhaus mit Parkierung
und Nebenanlagen. Weiterhin wird an das bestehende Gebaude Zahringergasse 11 ein Ersatzanbau
angegliedert. Da dem Vorhaben eine konkrete Planung zugrunde liegt, wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt. Grundlage dafiir ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Obere Miihle®
vom 16.12.2025.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt be-
trachtet.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) zu bertick-
sichtigen und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Die Ergebnisse der
Umweltprifung werden im Umweltbericht dargestellt, welcher entsprechend den Vorgaben und der Glie-
derung der Anlage zu § 2a BauGB erstellt wird. Er wird sodann gesonderter Bestandteil der Begriindung
zum Bebauungsplan und dient als Grundlage fiir die Offentlichkeitsbeteiligung sowie die Abwagung der
Umweltbelange durch die Gemeinde.

Der Vorentwurf des Umweltberichts enthalt fir das Scoping relevante Informationen und Grundlagen
zum Projekt. Mit der Fortschreibung werden die Kapitel entsprechend der Gliederung der Anlage zu §
2a BauGB erganzt.

11. DARSTELLUNG DES PLANVORHABENS

715

m

Abb 1. Ausschnitt Entwurf 1. OG vom 29.04.2025, Architekturbiro Neugebauer
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Das Plangebiet umfasst ca. 0,26 ha und befindet sich am sidlichen Ortsrand von Weilheim. Um die
Umsetzung der Planung zu ermdglichen, wird das Wohnhaus Nr. 46 wird abgerissen, ebenso unge-
nutzte Nebengebaude der ehemaligen Muhle. Im Westen sind zwei Geschosswohnungsbauten Uber
einem gemeinsamen Erdgeschoss geplant, das im westlichen Bereich in den Hang geschoben ist. Im
Suden ist ein Anbau an das bestehende Wohnhaus der Muhle geplant. Insgesamt sollen 17 Wohnein-
heiten entstehen. Die Parkierung wird tGiberwiegend unter den Gebauden untergebracht, ebenerdig zur
Zahringergasse. Die Planung sieht jedoch auch oberirdische Stellplatze z.B. fiir Besucher vor, welche
auf ausgewiesenen Stellplatzflachen und auf der privaten Verkehrsflache angeordnet werden kénnen.
Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszuflihren. Zur Regelung der Héhen-
lage werden maximale Gebaudehdhen definiert. Alle Neubauten werden mit Satteldach ausgefiihrt.

Im Nordwesten des Geltungsbereichs ist entlang der Grenze zu Flurstick 719/1 ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zum rickwartigen Grinlandbereich (Flurstiick 719/2) vorgesehen. Der Durchgang zum
sudlich gelegenen Naherholungsbereich bleibt erhalten.

@
S
LI8VL

UoBqIYRA
ossebIoBUNUEZ S

=y

/

Innerhalb dieses Geltungsbereichs gilt der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan "Obere Mihle" i.d.F. vom 16.12.2025.

&
Zulassig sind Wohngebaude mit Parkierung und
Nebenanlagen.

»

Hinter der

oberen
Muhle

Abb 2. Planvorentwurf Bebauungsplan vom Dezember 2025, Quelle: mquadrat

Im riickwartigen Gartenbereich und bei der geplanten oberirdischen Parkierung sind insgesamt 4 Pflanz-
gebote flr hochstammige Laubbaume vorgesehen. Die Aulenbeleuchtung muss insektenfreundlich
ausgefuhrt werden. Auf eine moglichst insektenfreundliche Gestaltung der Grunflachen entsprechend
Naturschutzgesetz wird hingewiesen.
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1.2, ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

Regionalplanung/Landschaftsrahmenplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans 2009 des Verbands Region Stuttgart besitzt die Flache
die Signatur als landwirtschaftliche Flache.

\ /)Q Qv\\ \ .
N R

Abb 3. Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans. Quelle: RegioRISS, 07/2025

Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Im Flachennutzungsplan ist der 6stlich des Muhlkanal-Grundstiick gelegene Bereich als bestehende
Mischbauflache enthalten. Westlich angrenzend sind landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Abb 4. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der VVG Weilheim a. d. Teck 2013, Bereich Obere Mihle
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Schutzgebiete nach Naturschutzgesetz

In und um Weilheim a. d. Teck existieren zahlreiche Schutzgebiete. Die Planflache selbst befindet je-
doch in keinem davon. Das Grundstlick grenzt an eine Pflegezone des Biospharengebiets ,Schwabi-
sche Alb“, bzw. mit gleicher Abgrenzung das Naturschutzgebiet (NSG) ,Limburg®“, das Vogelschutzge-
biet (VSG) ,Vorland der mittleren Schwabischen Alb“, sowie das FFH-Gebiet ,Neidlinger Alb“.

: OBJEKTINFORMATTONEN X
. Schutzgebiets Nr. 7423341

Steckbief 7 diesem Schutzgebel anseigen

Schutzgeblets-Nr. 7123141
Name arland dee mittlerea Sehwibischen Al
Flache 17.002,3358 ha

Schutzgebiets-Nr. 77
Name Limburg
Fliche 175,0021 ha

Dasenausmeriehogen 2u diesem Schulzgediet anzeigen

20 ger Teck
1835 (eilhem)

Flurstiick 8401

Gemeinde Wellneim 20 cer leck
Gemarkung 16835 (eiinem)

‘ 0
...... i X S S g Flurstiick 840/

Abb 5. Biotope und Schutzgebiete, Quelle: LUBW Kartendienst, 07/2025

Biotopverbund

Die Themenkarte Biotopverbund des Regionalplans stellt randlich noch Kernflachen des Biotopver-
bunds ,Offenland trocken® dar sowie 6stlich entlang des Muhlkanals und der Lindach ,Verbindungsfla-
chen Offenland feucht®. Aus Griinden des MaRstabs und einer veralteten Kartengrundlage kann ange-
nommen werden, dass die bereits bebauten Flachen nicht tangiert sind.
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Abb 6. Biotopverbund. Links: Themenkarte aus Regionalplan. Rechts: Themenkarte aus LUBW. Abfrage jeweils 07/2025

Entsprechend spart die Themenkarte ,Biotopverbund Offenland” die Planflache sowohl beim Thema
»irockene Standorte“ als auch ,mittlere Standorte“ aus. Den realen Verhaltnissen kommen diese Dar-
stellungen naher.
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Die jlingst erschienene Themenkarte ,Biotopverbund Gewasserlandschaften® bezieht die Planflache in
die ,Gebietskulisse Aue” mit ein. Gebietskulissen bestehen aus den FlieRgewassern und ihren angren-
zenden Auen sowie erganzenden Flachen.

Flurbilanz

Die Flurbilanz trifft zur Planflache keine Aussage. Am slidlich angrenzenden Hangbereich wird eine
Vorbehaltsflur || ausgewiesen, wahrend die Bodenpotenzialkarte im Anschluss ein Mosaik aus Grenz-
potenzial, Untergrenzpotenzial und Vorbehaltspotenzial Il darstellt.

Bodenpotenzialkarte -

Wertstufe

I Vorrangpotenzial

B Vorbehaltspotenzial |
Vorbehaltspotenzial Il
Grenzpotenzial
Untergrenzpotenzial

Gemeinden

—

Wald

Orthofotos (WMS-Dienst LGL) i

Abb 7. Bodenpotenzial. Quelle: LEL-Kartendienst Schwabisch Gmiind, Abfrage 08/2025

Vorkommen von Altlasten sind aktuell im Gebiet nicht bekannt, ebenso keine Bodendenkmale.

Gewasser- und Grundwasserschutz, Hochwasserschutz
Das Gebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet und nicht im Uberschwemmungsgebiet.

Konkrete Starkregen-Szenarien (FlieRgeschwindigkeiten und -wege, prognostiziere Uberflutungstiefen)
fur das Gebiet stehen aktuell nicht zur Verfugung.

Aufgrund des stark geneigten Gelandes ist es jedoch wahrscheinlich, dass bei Starkregen Wassermen-
gen oberflachlich abflieRen. Im digitalen Klimaatlas des Verband Region Stuttgart wird eine Abflussrinne
entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs dargestellt mit FlieRgeschwindigkeiten bis 0,5
m/s.

Nutzung Erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Windkraftpotenzial- bzw. Vorrangflachen befinden sich nicht in der naheren Umgebung des Plangiets.
Im Plangebiet kann It. LUBW mit einer Globalstrahlung von durchschnittlich 1.101 kWh/m? gerechnet
werden. Der Wert steht fur die mittlere jahrliche Solarstrahlung auf horizontalen Flachen. PV-Anlagen

auf Dachflachen lassen sich daher grundsatzlich effizient betreiben. Konversionsflachen mit bedingter
Eignung fir PV-Freiflachenanlagen befinden sich nicht in unmittelbarer Nahe.

Eine gemeinschaftlich oder kommunal betriebene Biomasse-Feuerungsanlagen zur Versorgung des
Gebiets existieren bislang nicht.
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2.1. LAGE UND AKTUELLE NUTZUNG

Auf der Planflache befinden sich aktuell ein Einfamilienhaus mit Garage, ein Wohn- und Geschaftshaus
sowie Schuppen. Die Flurstiicke 718/1 und 718/7 wurden als asphaltierte Hofflache und Parkplatz ge-
nutzt. Inselartig in Flurstliick 718/1 befindet sich ein Baumbeet, welches als separates Flurstiick 718/2
abgegrenzt ist. Der Auldenbereich des mit einem Einfamilienhaus bestandenen Flurstiicks 719/7 ist als
Hausgarten angelegt, zur Garage fuhrt eine gepflasterte Zufahrt. Die Bereiche Stral’e und Garten sind
durch eine geschnittene Hecke voneinander getrennt.

2.2, NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN, TOPOGRAPHIE

Der Geltungsbereich liegt in der Grof3landschaft Schwabisches Keuper-Lias-Land im Naturraum Mittle-
res Albvorland in einer Héhenlage zwischen ca. 391 und 395,5 m i. NN. Das Gelande steigt zunachst
leicht, dann in Spriingen mit kleinen Béschungen in Richtung Westen an.

Die potenzielle natiirliche Vegetation wére hier ein submontaner Waldmeister-Buchenwald im Ubergang
zu und/oder Wechsel mit Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald; vielfach Ausbildungen mit Frische- und
Feuchtezeigern.

2.3. UNTERSUCHUNGSRAUM UND UNTERSUCHUNGSTIEFE

Bei der Abgrenzung des Untersuchungsraums werden je nach Erfordernis Vorhabensort, Wirkraum und
Kompensationsraum berlcksichtigt.

Einige Einflusse z.B. auf bestimmte Bodenfunktionen beschranken sich lediglich auf den Vorhabensort
(Geltungsbereich), wahrend z.B. bei den (Teil-) Schutzgitern Grundwasser, Klima, Landschaftsbild, Ar-
ten, Biotope und biologische Vielfalt die landschaftsdkologischen und gestalterischen Beziige zwischen
Plangebiet und Umgebung mitbericksichtigt werden mussen.

Sollte Bedarf an Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen entstehen, muss bei der Suche nach geeigneten
MaRnahmen der Untersuchungsraum ggf. bis auf die Grenzen des Naturraums ausgeweitet werden.

2.4. SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTOPE, BIODIVERSITAT, BIOTOPVERBUND

Im Plangebiet kommen fast ausschliel3lich Biotoptypen geringer und sehr geringer naturschutzfachlicher
Wertigkeit vor. Lediglich Einzelbdume und das an die Hausgarten angrenzende Griinland liegen von
der Einstufung eher im mittleren Bereich.

mgquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164.14718-0 | www.m-quadrat.cc 8
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44 .30 Hecken-
zaun

60.22 gepflas-
terte Zufahrt

& ,. W 60.50 Kleine
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Abb 8. Ubersicht Biotoptypen im Plangebiet. Quelle: LUBW Kartendienst, Abfrage 08/2025

Die Biodiversitat wird infolge der Biotopausstattung im Uiberwiegenden Teil des Plangebiets als mittel
eingeschatzt.

Eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung befasste sich im Februar 2025 mit dem Plangebiet, um die
Habitateignung der vorhandenen Strukturen zu beurteilen. Im Ergebnis konnten Arten von der weiteren
Betrachtung ausgeschlossen werden, bei anderen Arten wird eine vertiefende Untersuchung angeraten.
Die folgende Abbildung stammt aus der genannten Voruntersuchung und fasst die Ergebnisse zusam-
men:
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Artengruppe/ Habitate Betroffenheit durch | Einschdtzung und ggf. Empfehlung

Arten vorhanden die BaumaRBnahme

Vogel X X Habitatstrukturen fur briitende Vogelarten
der Gebaude, Nischen, Gebilische und
Baumhdhlen sind an den Gebauden und
Gehdlzen vorhanden. Weitere
Untersuchungen sind erforderlich.

Fledermause X X Geeignete Quartiere finden sich am
Schuppen, vereinzelt auch an der Mihle.
Das Wohnhaus bietet Tagesverstecke in
den Rollladenkasten. Weitere
Untersuchungen sind erforderlich.

Sonst. Sauger - - Es liegen keine geeigneten Habitate fiir die
Haselmaus vor.

Reptilien X 2 Geeignete Habitate sind vorhanden.

Amphibien X ? Kleiner Teich im Garten von Wohnhaus
Zahringergasse 46

Tagfalter - - Liegen nicht im Verbreitungsgebiet oder es
sind keine Wirtspflanzen im

Nachtfalter = - Untersuchungsraum vorhanden.

Holzkafer X X Totholzbaum im Garten von Wohnhaus

Zahringergasse 46 mit Mulm.

Pflanzen nach
Anhang IV

Kénnen vom Vegetationstyp und
Verbreitungsgebiet her ausgeschlossen
werden

X = trifft zu

(x)= eingeschrankt

? = moglich

- = keine Betroffenheit

Abb 9. Habitateigung und Empfehlung weiterer Vorgehensweise.

Das Gutachten empfiehlt die Artengruppen Voégel, Fledermause, Reptilien/Amphibien und Holzbewoh-
nende Kéfer vertiefende Untersuchungen, um die spezifische Betroffenheit zu kldren und ggf. konflikt-
vermeidende MalRnahmen konzipieren zu kénnen.

Aufgrund dieser Einschatzung wurden weitere Untersuchungen beauftragt und 2025 durchgefiihrt.
Diese sind mittlerweile abgeschlossen und kénnen in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) im Detail nachgelesen werden. Es sind demnach keine Fortpflanzungsquartiere von Fledermaus-
oder Vogelarten betroffen. Das ehemalige Miihlengebaude, welches abgerissen werden soll, dient je-
doch dem Griinspecht als Ruhestatte und ware potenziell auch von einzelnen Fledermausarten nutzbar.
Letztere kdnnten auch im Lagergebaude (Nr. 11/1) Quartier beziehen, wahrend der Untersuchungen
war dies jedoch nicht der Fall. Aufgrund der (potenzielle) Quartierseignung werden fir den Wegfall der

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164.14718-0 | www.m-quadrat.cc
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Gebaude Vermeidungsmalnahmen definiert (Abrisszeitraum, dkologische Baubegleitung) sowie vor-
gezogene Ausgleichsmaflnahmen, die der Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktion des Lebens-
raums dienen (CEF-MalRnahmen).

Die Erhebungen erbrachten auch den Nachweis fir ein Habitat, welches von Zauneidechsen genutzt
wird. Da es auflerhalb des Eingriffsbereichs liegt, kommt es jedoch mit dieser Art nicht zu Konflikten.
Ausgeschlossen werden konnten die Vorkommen von Amphibien und Totholz bewohnenden Kaferar-
ten.

Erhebliche Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet und FFH-Gebiet sind laut den vorzulegenden Vor-
prifungen voraussichtlich nicht gegeben. Die Priifung durch die untere Naturschutzbehérde steht je-
doch noch aus.

Fir den Biotopverbund ist die Flache nur von untergeordneter Bedeutung, siehe hierzu auch 1.2 Ziele
des Umweltschutzes

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Fehlen hochwertiger Biotoptypen und vorhandene Uberbauung und Versiegelung. Hohe Stérungsinten-
sitat durch bestehende und angrenzende Nutzung.

In Bezug auf den eher geringwertigen Bestand ist fiir Biotope iberwiegend eine geringe Empfindlichkeit
gegeben. Er bietet jedoch zahlreiche Habitate fiir verschiedene, u.a. streng geschiitzte Tierarten. Dies-
bezlglich ist die Empfindlichkeit daher als hoch anzusehen.

2.5. SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE
Boden
Im Untersuchungsgebiet kommen laut Kartendarstellung der LGBR Freiburg (BK50) Kalkhaltiger Brau-

ner Auenboden aus Auenlehm vor, sowie angrenzend Pararendzina, Pelosol-Pararendzina und Pa-
rarendzina-Pelosol aus Mitteljura-FlieRerde.

Tiefenwlese

Relsach

Hottlen n19 \ NeldlinggaB
n35 Hinter der

n1 9.':&:\

Gurgel

Mahle
nd7

Limburg '-:'::qtsbr-‘:lt

Abb 10.Ausschnitt aus der BK50, Gesamtbewertung unter landwirtschaftlicher Nutzung, Quelle Kartendienst LGRB Freiburg
07/2025

Naturbelassene Flachen kommen im Plangebiet allerdings nur noch in geringem Umfang vor. Die BK50
sieht dafir folgende Bewertung der Bodenfunktionen vor:
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Bodenfunktionen nach "Bodenschutz 23" (LUBW 2011)

Standort fiir naturnahe Vegetation keine hohe oder sehr hohe Bewertung
Natiirliche Bodenfruchtbarkeit mittel bis hoch (2.5)
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf| LN: mittel bis hoch (2.5)

Filter und Puffer fiir Schadstoffe LN: hoch (3.0)

Gesamtbewertung LN: 2.67

Auch aktuell unversiegelte Flachen wurden jedoch in der Vergangenheit mutmallich veréndert, z.B. bei
der Errichtung von Gebduden und dem Bau der StralRe. Fur bereits Uberformte bzw. versiegelte Flachen
sind geringere Werte anzusetzen.

Geotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Ebenso wenig gibt es Anhaltspunkte fiir Altlasten.
Flache

Durch GroRe, Lage, Bestandsbebauung und Zuschnitt der Flache bietet sie sich kaum fir andere Fla-
chennutzungen an. Es kommt nicht zu Zerschneidungseffekten.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch bestehende Versiegelungen und Teilversiegelungen.

Bdden sind empfindlich gegeniiber dem kompletten oder teilweisen Verlust der Bodenfunktionen durch
Versiegelung, Umlagerungen, Verdichtungen und Schadstoffeintrdgen. Flachen sind aufgrund ihrer
endlichen Verfugbarkeit und spezifischen Eignungen empfindlich gegenlber einer Belegung, die mit
einer dauerhaften Reduzierung an moglichen Nutzungen einhergeht.

2.6. SCHUTZGUT WASSER

Grundwasser

Laut Planauskunft der LUBW liegt das Plangebiet zur hydrologischen Einheit ,Jungquartare Flusskiese
und Sande®, welche als Grundwasserleiter (GWL) klassifiziert ist und grenzt westlich an die Einheit
.Mittel- und Unterjura®, einem Grundwassergeringleiter (GWG).

@ Hydrogeologische Einheit (]

Jungquartare Flusskiese und Sande (GWL) ‘\,w‘"‘, 17 I |_ |7! !7 | [ . ] [ J [ 'F I:\/ TE[; K

Junge Magmatite (GWG)
Oberjura (Schwabische Fazies) (GWL)

Mittel- und Unterjura (GWG)

@ Hintergrundkarte

Abb 11.Hydrogeologische Einheiten. Quelle: LUBW Kartendienst, 08/2025

Oberflaichengewasser

Ostlich des Plangebiets flieRt die Lindach. Aus dieser wurde etwa 850 m sidlich bereits vor dem 19.

Jahrhundert ein parallel verlaufender Abzweig ,Obere Mihle Weilheim“ geschaffen, um besagte Mihle

anzutreiben. Ab dem ehemaligen Mihlengebaude (Hausnr. 11) verlduft das Gewasser seit den 1970er
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Jahren unterirdisch, um nach der Unterquerung des Scholderplatzes wieder zutage zu treten und dort
nach 20 Metern wieder in die Lindach einzuminden. Beide Gewasser sind als Gewasser Il. Ordnung
klassifiziert.

Starkregen und Uberflutung

Das Vorhabengebiet liegt in einem nach Osten geneigten, z.T. mit Bschungen versehenen Hangbe-
reich. Bei Starkregen fliet mutmaRlich nennenswert Oberflachenwasser Uber die Flache ab.

Es befinden sich keine Hochwasser-Uberflutungsflachen im Planbereich.
Wasserbilanz

Die Vorschrift DWA-A 102-2 (iber die Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwet-
terabflissen (...) schreibt vor, dass im langjahrigen Mittel die WasserbilanzgréRen Direktabflul, Grund-
wasserneubildung und Verdunstung im bebauten Zustand denen des unbebauten Zustands so weit wie
moglich angenahert werden sollen. Die KenngréRen im unbebauten Zustand lauten fir das Plangebiet
wie folgt:

Bei einer mittleren korrigierten jahrlichen Niederschlagshdhe von 1033 mm/m?/a und einer mittleren
jahrlichen tatsachlichen Verdunstungshdéhe von 448 mm/m?a betragt die mittlere jahrliche klimatische
Wasserbilanz im Plangebiet 455 mm/m?a. Dieser Wert liefert einen Anhaltspunkt fir den Verbleib des
Niederschlagswassers und teilt sich auf in Oberflachenabfluss und Versickerung. Laut Angaben des
Hydrologischen Atlas Deutschland betragt die Mittlere jahrliche Abflusshéhe 592 mm/a. Das bedeutet,
dass das Niederschlagswassers iberwiegend oberflachlich abflieRt. Die Grundwasserneubildungsrate
fallt entsprechend gering aus (200-250 mm/a).

Eine héhere Neubildungsrate von 300-500 mm/a weist die Themenkarte des Regionalplans aus. In der
Realitat wird diese jedoch vor allem durch den hohen Versiegelungsanteil unterbunden.

bildung

bildung (mm/a

) 7

Abb 12. Themenkarte Grundwasserneubildung, Quelle WebGis Region Stuttgart, Abfrage 07/2025

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Verdolung des Muhlkanals, geringe Grundwasserneubildung aufgrund hoher Versiegelungsrate.

Fir das Schutzgut Grundwasser besteht eine gewisse Empfindlichkeit gegenliber bauzeitlich méglichen
Schadstoffeintragen und Grundwasserabsenkungen. Ebenso bestiinde bei einem Eingriff in den Mihl-
kanal eine Empfindlichkeit gegenliber Stoffeintragen in das Gewasser.
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27. SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

Im Klimaatlas der Region Stuttgart wird das Plangebiet als Gartenstadt-Klimatop gefuhrt. Fur Garten-
stadt-Klimatope wird aufgrund noch vorhandener reichhaltiger Griinflachen angenommen, dass eine
merkliche nachtliche Abkuhlung stattfindet und Regionalwinde kaum eingeschrankt sind.

Die Planungshinweis-Karte weist dem Gebiet die Kategorie ,Bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funk-
tion“ zu.

Im Plangebiet findet kaum Kaltluftproduktion statt. Es bilden sich jedoch aus den zuflielenden Luftmas-
sen Kaltluft-Machtigkeiten von >40-60 m. Die Luft strémt in Richtung Nordwesten der Ortslage zu, ist
also siedlungsrelevant. Der Haupt-Luftstrom verlauft dabei 6stlich des Plangebiets.

Abb 13.Kaltluft-Machtigkeit und Volumenstrom. Quelle: Webgis Region Stuttgart 07/2025

Vegetationsstrukturen, welche die Lufthygiene nennenswert beeinflussen gibt es im Plangebiet nicht.
Vorbeugender Klimaschutz

Die Karte Globalstrahlung der LUBW weist fiir das Gebiet eine mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung
von 1.101 kWh/m? aus. Damit ist es fir die Nutzung solarer Energie grundsatzlich gut geeignet.

Fir Windkraft geeignete Flachen finden sich nicht in der Nahe des Plangebiets.

Naturbelassene Bdden sind - abhangig vom Humusgehalt - wichtig als CO2-Speicher. Im Plangebiet
kommen allerdings kaum naturbelassen Béden vor.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Hoher Versiegelungsgrad, kaum klimaaktive Flachen, Veranderung lokaler Luftstromungen durch vor-
handene Bebauung.

Das Gebiet besitzt ist empfindlich gegeniiber Bebauung, welche als Stromungshindernis wirken kann
sowie weiteren Versiegelungen, da bioklimatisch aktive Flachen verloren gehen. Boden in seiner Funk-
tion als CO2-Speicher ist empfindlich gegen Veranderungen des Bodengeflges (Umlagerungen, Ab-
grabungen).

2.8. SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Die maBgeblichen Kriterien zur Beurteilung der Schonheit sind die Vielfalt und Eigenart des Land-
schaftsbildes. Daneben flieRen Kriterien wie Harmonie, Einsehbarkeit, Nattrlichkeit mit ein.
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Fir das Schutzgut Landschaftsbild hat die Flache, die von der Wahrnehmung her im Innenbereich liegt,
kaum Relevanz. Sie prasentiert sich als Teil eines ortstypischen, durchgriinten Wohngebiets mit histo-
risch interessanten, identitatsstiftenden Gebduden. Fernwirkung entfaltet die Flache aus keiner Rich-
tung. Von westlich oberhalb verlaufenden Wegen aus ist sie aufgrund des dazwischen liegenden Streu-
obstgurtels und einem Gelandesprung nicht zu sehen. Elemente mit landschaftstypischem und pragen-
dem Charakter sind lediglich randlich vorhanden. Das Gebiet weist (iberwiegend eine geringe Natur-
nahe auf.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Wertgebende Strukturen fehlen weitgehend, anthropogene Elemente dominieren.

Das Landschaftsbild ist empfindlich gegeniiber Bauk&rpern mit ortsuntypisch hohen Kubaturen sowie
Materialien, welche besonders aufféllig sind oder Fernwirkung entfalten.

2.9. SCHUTZGUT MENSCH

Bei der Bedeutung des Plangebiets fir Menschen werden Aspekte wie Erholungseignung, der Bedeu-
tung als landwirtschaftliche Nutzflache sowie Wirkung auf die menschliche Gesundheit betrachtet.

Landschaftsbezogene Erholung

Die Freiflachen des Plangebiets sind nur fur die Eigentimer der Flachen nutzbar. Als sehr relevant muss
die Wegeverbindung genannt werden, welche als Verlangerung der Zahingergasse westlich an Ge-
baude Hausnr. 11 entlang fihrt und im weiteren Verlauf bedeutende ortsnahe Erholungsflachen er-
schlief3t. Sie ist im Bebauungskonzept bericksichtigt und soll erhalten werden.

Gesundes Wohnumfeld
Relevante Larmbelastungen sind nicht vorhanden. Durch die Aufgabe des Muhlen-Betriebs im Laufe
des Jahres 2023 hat der Anliegerverkehr mutmalflich deutlich abgenommen.

Zu Luftschadstoffbelastungen liegen keine konkreten Daten vor. Es gibt keine Veranlassung von erh6h-
ten Werten auszugehen.

Landwirtschaft

Eine landwirtschaftliche Nutzung der Plangebietsflache findet nicht statt. Lediglich eine kleiner Abschnitt
des Geltungsbereichs liegt in dem als Griinland bewirtschafteten Teil von Flurstiick 719/2. Unklar ist,
wie dieses aktuell angebunden ist. Abgesehen von der Zufahrt entlang der stidlichen Grenze von Flur-
stlick 719/7 besteht eine theorietische, jedoch recht umstandliche Variante Gber den Feldweg Flurstiick
743.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Nennenswerte Vorbelastungen an Larm oder Schadstoffen bestehen nicht. Erholungsrelevante Infra-
struktur fehlt im Plangebiet. Zufahrtmdglichkeit fir landwirtschaftliche Fahrzeuge scheint schwierig.

Das Plangebiet ware empfindlich gegeniber einem Wegfall der Wegeverbindung zum angrenzenden
Landschaftsraum.

mgquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164.14718-0 | www.m-quadrat.cc 15



Stadt Weilheim an der Teck, Landkreis Esslingen
Vorentwurf Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Obere Mihle*

210. SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Neben den Auswirkungen auf naturliche Ressourcen sind laut BauGB auch umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kultur- und Sachguter zur bericksichtigen. Dies betrifft vor allem kulturhistorisch interes-
sante Landschaftsbestandteile oder Bodennutzungen, archadologische Bodendenkmaler und schutzwur-
dige Einzelstrukturen.

Die im Planbereich enthaltene ,Obere Mihle* kann zwar auf eine lange Geschichte bis zurlick zum
Mittelalter verweisen, besitzt jedoch aufgrund zahireicher Veranderungen an der Bausubstanz keinen
denkmalrechtlichen Status.

Vorbelastungen und Empfindlichkeit

Umbauten, infolge derer kein Denkmalstatus gegeben ist. Eine Empfindlichkeit besteht lediglich in orts-
historischem Hinblick durch den Verlust eines ehemaligen Traditionsbetriebs. Dieser ist jedoch keine
Folge des Bebauungsplans.

3. ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI NICHTDURCHFUHRUNG UND
PLANUNGSALTERNATIVEN

3.1. STANDORTALTERNATIVEN

Die Aktivierung von Flachen im Siedlungszusammenhang mit stadtebaulicher Weiterentwicklung sowie
Nachverdichtung wie im vorliegenden Fall, ist ein erklartes Ziel, so dass sich eine Alternativensuche
erlbrigt.

3.2. NULLVARIANTE

Die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens lasst sich nicht sicher vorhersagen. Mit einer
gewissen Wahrscheinlichkeit wirde das Plangebiet zunachst im jetzigen Zustand belassen und die ak-
tuellen Nutzungen beibehalten. Mit dem Bau und Betrieb des geplanten Vorhabens verbundene Emis-
sionen sowie zusatzliche Versiegelungen wirden nicht stattfinden. Durch den Mangel an Wohnraum
wirde eine Bebauung an anderer Stelle, méglicherweise im AuRenbereich, stattfinden oder im gins-
tigsten Fall vorhandene Gebaude umgenutzt werden.

4. VORHABENBEDINGTE WIRKFAKTOREN BEI UMSETZUNG DER PLANUNG

Bei der Umsetzung von Vorhaben, fir die der Bebauungsplan den Rahmen setzt, werden in der Regel
baubedingte (z.B. Larm-/Staubemissionen durch Baufahrzeuge), anlagebedingte (Verlust von Boden-
funktionen durch Versiegelung) und betriebsbedingte Auswirkungen (z.B. Lichtemissionen, Verkehrs-
zunahme) entstehen. Diese werden mit Fortschreiten der Planung noch erhoben und beschrieben.

5. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER AUSWIRKUNGEN AUF DIE
SCHUTZGUTER

Fur eine aussagekraftige Prognose der Auswirkungen mussen im weiteren Verlauf der Planung die
Festsetzungen des Bebauungsplans erst noch konkretisiert werden. Auf dieser Basis wird auch eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach Okokonto-Verordnung Baden-Wiirttemberg erfolgen.
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6. AUSGLEICHSMARNAHMEN

Ob Ausgleichsmalinahmen erforderlich sind und fiir welche Schutzgiter ist das Ergebnis des vorigen
Kapitels und wird entsprechend den Ergebnissen im Verlauf des weiteren Verfahrens erarbeitet.

7. ZUSATZLICHE ANGABEN

71. HINWEISE AUF FEHLENDE INFORMATIONEN UND KENNTNISLUCKEN

Zum jetzigen Stand liegt kein geologisches Gutachten oder Untersuchungen der Qualitédt des Oberbo-
dens vor.
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