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STADT WEILHEIM a.d. TECK

BEBAUUNGSPLAN
,Hinter der Ziegelhitte* — 2. Anderung

TEXTTEIL (Teil B)
. BEBAUUNGSPLAN
Il. ®RTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 (1) Bauce: L.
Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: ...

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: ..

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: ... bis ..........

Satzungsbeschluss gem. 8 10 (1) BaucB: .

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss tberein. Die fir die Rechtswirksamkeit mafl3gebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Weilheim a.d. Teck, den ........... e
Johannes Ziifle
(Burgermeister)

Durch ortsuibliche Bekanntmachung am: ...
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 01.09.2020
quadrat Dipl.-Ing. {FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstrale 44 T 07164.14718-0
73087 Bad Boll F07164.14718-18
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Stadt Weilheim a.d. Teck Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte* — 2. Anderung

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhiitte — 2. Anderung” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

- DasBaugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni
2020 (GBI. S. 403).

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)

Mischgebiet (MI)
Siehe Plandarstellung/Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Ml

Zuléssig sind:
(1) Wohngebaude,
(2) Geschafts- und Blirogebaude,

(3) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

(4) sonstige Gewerbebetriebe,

(5) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

(6) Gartenbaubetriebe,

(7) Vergnugungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebietes, die tGiberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind.

Unzulassig sind:
(1) Tankstellen.

Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwerbung) ist nicht zulassig.
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Stadt Weilheim a.d. Teck Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte* — 2. Anderung

2. Mal der baulichen Nutzung (89 (1) 1 BauGB, i.v.m. § 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ)
zB. Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone
GRZ 0,8
Hohe der baulichen Anlage
zB. Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone
BH=350,50m
Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten maximalen Gebaude- und
Traufhéhen (Gh max. und Th max.) ist die Bezugshoéhe (BH). (siehe
Planeinschrieb).
Die Bezugshohe beschreibt lediglich die H6henlage des Gesamtgebaudes
(uber Normal Null (NN)). Die Bezugshohe (BH) ist nicht mit der
Erdgeschossful3bodenhdhe (EFH) zu verwechseln.
Die EFH kann von der BH abweichen.
Die Traufhdhe (Th max.) ist gleich dem Schnittpunkt Aul3enkante AuRenwand
mit Oberkante Dachhaut und gilt fir die gesamte Gebaudelange.
Die Gebédudehdhe (Gh max.) ist als hochster Punkt des Gebaudes definiert
und gilt fir die gesamte Geb&udelénge.
Die maximal zulassige Gebaudehohe gilt fur die gesamte Gebaudelange.
3. Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)
o) o = offene Bauweise.
4. Uberbaubare und nicht berbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)
Uberbaubare Grundstiicksflachen
Siehe Plandarstellung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Hinweis: Um die Sichtbereiche entlang des Geh- und Radweges im Bereich
des Einmundungsbereichs der Tulpenstrale in die Zeller Stralle
(LandesstralRe 1214) freizuhalten, ist ein zurtickspringen der Baugrenzen in
der Erdgeschosszone festgesetzt, d.h. eine erweiterte Baugrenze (s.
Plandarstellung) lasst eine Uberkragende Bebauung oberhalb der
Erdgeschosszone zu.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Bauwerke
(Kellergeschosse, Tiefgarage, Technikraume usw.) ist zulassig.
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Stadt Weilheim a.d. Teck Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte* — 2. Anderung

5. Stellung der baulichen Anlagen (8 9 (1) 2 BauGB)

Hauptfirstrichtung / Hauptgebauderichtung
Siehe Plandarstellung

Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptfirstrichtungen / Hauptgebauderichtungen festgesetzt.

6. Nebenanlagen (89 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Gebauden sind aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen bis zu einer Kubatur von maximal 20 m?3 zulassig.

Sie haben einen Abstand von 1,0 m zu offentlichen Verkehrsflachen
einzuhalten.

7. Stellplatze und Garagen (89 (1) 4 BauGB, i.v.m. § 12 (2) BauNVO)

!

Siehe Plandarstellung

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nicht
zulassig.

Tiefgaragen und nicht Uberdachte Stellplatze sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der hierfiir festgesetzten Flachen
zulassig.

8. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen (8 9 (1) 10 BauGB)

Siehe Plandarstellung

Die festgesetzten Sichtflachen sind von jeder sichtbehindernden Nutzung
und Bepflanzung freizuhalten.

Pflanzh6he max. 0,60 m Uber Fahrbahnachse. Hochstammige Einzelbdume
sind zulassig, sofern sie nicht sichtbehindernd sind.

9. Verkehrsflachen (89 (1) 11 BauGB)

Verkehrsflachen
Siehe Plandarstellung

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Bereiche ohne Zu- und Abfahrten
Siehe Plandarstellung

In den dargestellten Bereichen sind keine Zufahrten und Abfahrten zu den
Grundstiicken zulassig.

4/9



Stadt Weilheim a.d. Teck Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte* — 2. Anderung

10. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (8 9 (1) 20 BauGB)

Nicht (berdachte Stellplatze, Hofflachen, Garagenvorplatze und
Zugangswege sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Bei der Pflanzung von B&umen und Gehdlzen sind standortgerechte,
heimische Laubbaume, Streuobstbaume und Geholzarten zu verwenden.

Flach- und flachgeneigte Dacher (Dachneigung 0° - 5°) sind zu min. 75 % der
Dachflache min. extensiv (Substrathbhe min. 12 cm) zu bepflanzen.

Zur AuBenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B.
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen) oder LED) und Leuchten
(z.B. mit Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter Lampengehause
gegen das Eindringen von Insekten) zu verwenden.

11. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
(8 9 (1) 25a BauGB)

Begrinung Stellplatzflachen

Nicht Uberdachte Stellplatzflachen sind durch Baumpflanzungen zu
durchgrinen.

Je funf nicht Gberdachter Stellplatze ist ein standortgerechter heimischer
Laubbaum aus gesicherten Herkinften (Herkunftsgebiet 5.2 Schwabische
und Frankische Alb) mit einem Stammumfang von mindestens 15 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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Stadt Weilheim a.d. Teck Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte* — 2. Anderung

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte — 2. Anderung” (nach § 74 LBO)

Rechtsgrundlagen:

- Die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 5. Marz 2010
(GBI. S. 357, 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

- Die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000
(GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Juni
2020 (GBI. S. 403).

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (874 (1) 1 LBO)

Dachform und Dachneigung Hauptgebaude
Siehe Planeinschrieb/Nutzungsschablone

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung missen bei geneigten Déchern,
die Dachneigung der zugehdorigen Dachflache aufnehmen und dirfen in
ihrer H6henlage nur konstruktionsbedingt Uber diese hinausragen.

Fur Nebenanlagen sind, zusatzlich zu der fur die Hauptgebaude
festgesetzten Dachform und Dachneigung, Flachdacher und flachgeneigte
Déacher mit einer Dachneigung von max. 5° zulassig.

Dachdeckung

Es sind rote, rotbraune, braune, schwarze und anthrazitfarbene
Dacheindeckungselemente zuléssig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen
zur Solarenergienutzung und bepflanzte Dachflachen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Stark glanzende oder reflektierende Materialien sowie grelle bzw. leuchtende
Farben an Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen sind nicht zul&ssig.

Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.
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2.

Werbeanlagen (8 74 (1) 2 LBO)

Je Gebaudeseite ist nur eine Werbeanlage zulassig.
Je Werbeanlagen ist eine maximale Ansichtsflache von 4,0 m2 zulassig.

Die Oberkante der Werbeanlage darf die Traufhthe des Gebaudes nicht
Uberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Werbeanlagen auf Dachflachen sowie mit Wechsellicht, Lauflicht,
elektronische Laufbander, Videowande, bewegte Werbeanlagen o0.4. sind
nicht zulassig.

3.

Einfriedungen (8 74 (1) 5 LBO)

Entlang offentlicher Verkehrs-, Wege- und Grunflachen ist mit Einfriedungen
ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.
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Stadt Weilheim a.d. Teck Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte* — 2. Anderung

HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte — 2. Anderung*
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Denkmalschutz:

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundplatze bekannt geworden.
Es ist jedoch nie vollstandig auszuschlieRen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archaologische Funde und / oder Befunde zutage treten kénnen.

Es ist jedoch nicht vollstandig auszuschlieen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archéologische Funde und/oder Befunde zutage treten kdnnen. GemaR 8§20
Denkmalschutzgesetzt ist in einem solchen Fall die Kreisarchdologie G6ppingen und das
Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84.2 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustdndigen Stellen mit einer
Verkirzung der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27
DSchG) wird hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Anfallende Kosten hat der Verursacher zu
tragen.

Dartber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden MalRBhahmen jederzeit
auch archéologisch/palaontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach §
2 des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien
ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest aufféllige Versteinerungen und Knochen
meldepflichtig sind.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Grabungsschutzgebiets ,Versteinerungen
Holzmaden* (gem. 8 22 DSchG). Bei der Bauausfihrung ist die Verordnung des
Regierungsprasidiums vom 15.05.1979 (GBI. Nr. 10 vom 13.07.1979, S. 265) zu beachten.

Bodenschutz:

Gem. §1a (2 u. 3) BauGB, § 202 BauGB, 8§ 1, 2 u.7 BBodSchG ist mit dem Boden sparsam
und schonend umzugehen. Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen sind so
weit als moglich zu vermeiden.

Samtlicher auf dem Gelande befindlicher Oberboden (Mutterboden), der fir die Bebauung
abgetragen werden muss, ist von Arbeitsbeginn in der anstehenden Tiefe zu sichern und
nach Mdglichkeit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu verwerten. Der
Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen (Schutz des Mutterbodens gemdlRR § 202 BauGB). Bei erforderlichen
Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes darf der Mutterboden des Urgelédndes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir Auffullungen ist
ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden. Der erforderliche Bodenabtrag
ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von Mutterboden und Unterboden
durchzufiihren. Unnoétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Flachen ist nicht zulassig.

Gebaudeentwasserung:

Wird die Erdgeschossful3bodenhdhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstiicksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben tber die Rickstauebene, Rickstauschleife).

Rodungszeitraum:

Gehdlzbestande dirfen nur in der Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar gefallt oder
gerodet werden, sofern mehr als nur geringfligiger Gehdlzbewuchs beseitigt werden muss
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5.

(8 39 BNatSchG — Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen; Erméchtigung zum
Erlass von Rechtsverordnungen).

Baugrund:

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN 4020 und Grindungsberatung durch
ein privates Ingenieurbiro werden empfohlen.

Zum Bebauungsplan ,Ziegelhitte* wurden im Jahr 1988 Messungen zur Bestimmung des
Grundwasserspiegels durchgefiihrt. Aufgrund dessen wurde darauf hingewiesen, dass im
Plangebiet das Kellergeschoss als ,wasserdichte Wanne" auszubilden ist.

Planerganzende Vorschriften:

Der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (z.B. DIN-Vorschriften, Richtlinien und
technische Vertragsbedingungen usw.) kénnen bei der Stadt Weilheim Teck im Ortsbauamt
eingesehen werden.
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