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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte — 2. Anderung*
und den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Im Jahr 1988 ist der Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte" in Kraft getreten. Mit diesem
Bebauungsplan wurde in Ergdnzung des Siedlungsbereiches ein Wohn- und Mischgebiet fiir
Einzel- und Doppel- und Reihenhduser ausgewiesen. Bis auf wenige Bauliicken ist das Gebiet
aufgesiedelt. Zu den verbliebenen Bauliicken zahlt das Grundstiick im Kreuzungsbereich der
TulpenstralRe in die Zeller Strale.

Um an dieser Stelle eine stadtebaulich pragnante und zeitgeméaflie Bebauung zu ermdglichen,
und auch dieses Baupotential im Bestand einer baulichen Nutzung zuzufiihren, soll das
bestehende Baurecht in diesem Bereich geandert werden. Hierzu ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet befindet sich am Siedlungsrand der Stadt Weilheim a.d. Teck. Es wird im Norden
Uber die Zeller Stral3e (Landesstral3e L1214) erschlossen. Im Siden und Osten wird es von der
Tulpenstrale begrenzt. Im Westen befindet sich in direktem Anschluss ein grof3flachiger
Einzelhandler mit den dazugehdrigen Parkierungsflachen. Die genaue Abgrenzung des
Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan ist die Flache im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als
bestehende Mischbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan wird somit gemall § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhitte* aus dem Jahr 1988 mit
einer ersten Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1991. Der Bebauungsplan setzt im
Wesentlichen ein Wohn- und Mischgebiet fur Einzel- und Doppel- und Reihenhéuser fest.

In den Uberlagerungsbereichen wird der rechtskraftige Bebauungsplan durch den
Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhiitte — 2. Anderung” ersetzt.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir MaRBnahmen, die der Innenentwicklung dienen, die
Mdglichkeit vor, ,Bebauungsplédne der Innenentwicklung” gem. § 13 a BauGB aufzustellen.
Voraussetzung ist, dass der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenentwicklung dient.

Ziel der Planung ist die Anpassung des Baurechts zu Schaffung einer zeitgemafen und
stadtebaulich pragnanten Bebauung, um das Baugrundstiick einer baulichen Nutzung zufthren
zu kdnnen. Der Bebauungsplan dient somit der Innenentwicklung.

Die Zulassigkeit von ,Bebauungsplanen der Innenentwicklung“ ist darliber hinaus durch zwei
Schwellenwerte beschrankt. Bis zu einer zulassigen Grundflache von 70.000 m2 (im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO d.h., zulassiger Grundflache des Baugrundstiicks, das von baulichen
Anlagen tberbaut werden kann = GRZ) darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, bis 20.000 m2 ohne ,Vorprifung des Einzelfalls*“.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1.617 m2 und liegt somit
weit unterhalb der Schwellenwerte, bedarf somit auch keiner ,Vorprifung des Einzelfalls®.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Zulassung fiir ein Vorhaben begrundet, das einer Pflicht zur
Durchfuhrung  einer  Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
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Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Ebenfalls bestehen keine
Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im
Sinne des Naturschutzgesetzes durch die Planung beeintrachtigt werden.

Der Bebauungsplan wird deshalb als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” gem. § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB, d.h. ohne
friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und 8 4 (1) BauGB und ohne
Umweltprifung und Umweltbericht durchgefiihrt.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten, bestehende Bebauung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine kleinrAumige, innerdrtliche Bauliicke, die an drei
Seiten von offentlichen Verkehrsflachen umgeben ist (Zeller Stral3e und Tulpenstral3e) und an
der vierten Seite an den Parkplatz des benachbarten Einzelhandelsmarktes angrenzt. Im
Wesentlichen ist das Baugrundstiick eine Wiesenflachen. Am sidlichen Randbereich des
Grundstiicks befinden sich einzelne Gehdlze.

Schutzgebiete/Schutzobjekte

Innerhalb  des  Geltungsbereichs des  Bebauungsplans befinden sich  keine
Schutzausweisungen. Naturdenkmale sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld des
Plangebietes nicht vorhanden.

Verkehr, OPNV

Das Plangebiet ist durch die Tulpenstral’e an das o&rtliche Verkehrsnetz angebunden. Direkt
nordlich knupft die Tulpenstra3e an die Zeller StraBe (L 1214) an, wodurch das Plangebiet auch
an das Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen ist.

Altlasten

Altlasten oder &hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Denkmale

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

Artenschutz

Aufgrund der geringen Eignung des Gebietes bzw. der fehlenden Betroffenheit von
Lebensrdumen sind keine Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten und
Artengruppen zu erwarten.

Planungsziele und Planungskonzeption

Das Gebiet ,Hinter der Ziegelhitte* wurde in den 1990er Jahren erschlossen und ist nahezu
aufgesiedelt. Das aktuelle Plangebiet ist eine der wenigen verbliebenen Bauliicken im Gebiet.
Die Stadt ist bemiht, dieses einer baulichen Nutzung zuzufiihren.

Das Baugrundstiick markiert den Eingang zu dem Gesamtgebiet. Um an dieser Stelle ein
stadtebaulich markantes und pragendes Gebaude zu erméglichen, und die Vermarktung des
Grundstiicks zu erleichtern, soll das bestehende Planungsrecht angepasst und aktualisiert
werden.

Teile der vorhanden offentlichen Stellplatze entlang der Tulpenstrale und der begleitende
FuRBweg sollen hierzu dem Baugrundstick zugeschlagen werden. Die notwendige
FuRBwegeverbindung in das Gebiet soll kiinftig in den Stidwesten des Baugrundstiicks, zwischen
Baugrundstiick und den angrenzenden Einzelhandelsstandort, verlegt werden.
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Die Zu- und Abfahrt zum Baugrundstiick soll weiterhin im Stiden von der Tulpenstral3e erfolgen.
Die notwendige Parkierung im Geltungsbereich soll kiinftig durch die Anlage von oberirdischen
Stellplatzen moglich sein. Die Herstellung einer Tiefgarage ist gleichermaf3en planungsrechtlich
moglich. Die im Osten entlang der Tulpenstral3e vorhandenen Parkpléatze werden als 6ffentliche
Parkplatze beibehalten.

Die Form des bestehenden Baufensters wird im Wesentlichen beibehalten, im Norden und
Westen bis an die offentlichen Verkehrsflachen ausgeweitet.

Um das Grundstiick baulich besser nutzen zu kénnen, wird die Grundflachenzahl an die
Obergrenzen der BauNVO in Bezug auf ein Mischgebiet angepasst. Die zulassigen
Gebaudehdhen werden erhoht. Gleichzeitig wird neben der zulassigen Bauweise die Dachform
und -neigung flexibler gestaltet.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird beibehalten, das Plangebiet wird weiterhin als Mischgebiet
festgesetzt. Die Nutzung passt sich in die umgebende Bebauung ein, die bereits aus
gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen gepréagt ist.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ist bereits eine Tankstelle angesiedelt. Im
Eingangsbereich zum bestehenden Gebiet ist die Ansiedlung einer weiteren Tankstelle nicht
anzustreben und wirde im Einmindungsbereich und entlang der KreisstraBe auch zu
verkehrlichen Problemen fiihren. Tankstellen werden deshalb ebenso ausgeschlossen wie
gewerbliche Werbeanlagen. Diese wiedersprechen ebenfalls dem Wunsch nach Gestaltung
eines stadtebaulich attraktiven Auftaktes zum Gebiet.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflachenzahl (GRZ) und
der Regelung zur maximal zulassigen Hohe der baulichen Anlagen (Traufhdhe, Gebaudehdhe)
geregelt. Hierdurch ist das Mal der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt.

Die bislang zusatzlich festgesetzte Anzahl der zulassigen Geschosse und Geschossflachenzahl
wird aufgegeben.

Die zulassige Grundflachenzahl wird an die Obergrenzen der BauNVO angepasst, damit das
Baugrundsttick besser baulich genutzt werden kann. Dies dient der Nachverdichtung und der
Schonung von AuRengebietsflachen.

Um einen stadtebaulich prdgnanten Baukdrper zu ermdglichen- wird die zulassige Gebaude-
und Traufh6he etwas erhoht. Mit der festgesetzten Kubatur der Bebauung ist gewahrleistet,
dass sich die neue Bebauung harmonisch in den bestehenden Siedlungskérper und die
Umgebung einfugt.

Bauweise

Um eine mdglichst flexible Bebauung zu ermdglichen, wird die offene Bauweise festgesetzt.
Eine Beschrankung auf Hausgruppen, wie bislang vorhanden, erscheint nicht mehr
stédtebaulich geboten.

Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenzen)

Die Form des bestehenden Baufensters wird im Wesentlichen beibehalten, im Norden und
Westen bis an die offentlichen Verkehrsflachen ausgeweitet. Um in der Erdgeschosszone das
Gebaude in Teilen von dem vorhandenen Fufl3- und Radweg abzusetzen und hierdurch
Sichtfelder freizuhalten, wird in der Erdgeschosszone die Baugrenze im Nordwesten etwas
zuriickgenommen.
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Stellung der baulichen Anlagen

Die Ausrichtung der kinftigen Bebauung wird beibehalten. Die kiinftige Bebauung soll sich
weiterhin an den Fluchten der bestehenden StraBen (Zeller Strale und Tulpenstralie)
orientieren.

Nebenanlagen

Um eine ungehinderte Uberbauung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Nebenanlagen zu verhindern, sind diese in ihrer zuldassigen Kubatur begrenzt. Um ein zu nahes
Heranrlicken an die Verkehrsflache zu unterbinden, ist ein gewisser Abstand einzuhalten.

Stellplatze und Garagen

Da fir das Grundstiick bereits ein groRRzlgiges Baufenster definiert ist, und der 6ffentliche
Raum - insbesondere im sidlichen Bereich - nicht zu stark durch Bebauung verdichtet werden
soll, sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nicht zulassig.

Die Auswirkung von offenen Stellplatzen auf das Stadtbild ist geringer. Deshalb kdnnen diese
auch aullerhalb der Baugrenzen, sowie entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zugelassen
werden. Auch Tiefgaragen sind sowohl innerhalb der Baugrenzen als auch auf3erhalb dieser
und unter den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

Sichtflachen, Verkehrsflachen, Zu- und Abfahrtsverbote

Um im Einmindungsbereich der TulpenstraBe in die Zeller Strafe ausreichende Sicht zu
gewahrleisten, auch auf den querenden Fu3- und Radweg, sind von jeglicher
sichtbehindernden Bebauung frei zu haltende Flachen festgesetzt.

Die Zufahrt zu dem Baugrundstiick soll weiterhin ausschlie3lich im Siden von der Tulpenstrale
aus erfolgen. Um dies sicher zu stellen sind entlang der restlichen Seiten des Grundstlick Zu-
und Abfahrtsverbote festgesetzt.

Flachen oder MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Pflanzgebote

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

Um den Wasserabfluss zu begrenzen und die Grundwasserneubildung zu foérdern sind nicht
Uberdachte Stellplatze, Hofflachen, Garagenvorplatze und Zugangswege mit dauerhaft
wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Um einen mdglichst gebietstypischen und 6kologisch wertigen Bewuchs sicherzustellen, sind
standortgerechte heimische Laubbaume, Streuobstbaume und Gehdélzarten zu verwenden.

Um die Versiegelung des Plangebietes zu minimieren, sind Flach- und flachgeneigte Dacher zu
einem grofRen Teil zu bepflanzen. Hierdurch wird mit zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss
abgemindert, Lebensraum geschaffen und das Quartier weiter durchgriint, zugleich technisch
notwendige Bereiche der Dachflachen ohne Bepflanzung (z.B. zur Belichtung usw.) ermdglicht.

Zur Schonung der Tierwelt, sind zur Auf3enbeleuchtung insektenfreundliche Leuchtmittel zu
verwenden.

Um das Gebiet zu durchgrinen, sind Baumpflanzungen innerhalb von oberirdischen
Stellplatzflachen festgesetzt.



10

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

11

Stadt Weilheim a.d. Teck Bebauungsplan ,Hinter der Ziegelhiitte — 2. Anderung"

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist im Wesentlichen durch geneigte Décher
(Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher usw.) gepragt. Um das Geb&ude harmonisch in den
bestehenden Siedlungskdrper einzupassen, wird fir das Plangebiet ebenfalls ein geneigtes
Dach festgelegt. Die Bandbreite der zulassigen Dachneigung wird etwas flexibler ausgestaltet
als bislang festgelegt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind generell auch mit Flachdéachern oder flachgeneigten
Déachern zulassig, da der Einfluss dieser im Hinblick auf das Erscheinungsbild der
Dachlandschaft von untergeordneter Bedeutung ist.

Dachdeckung

In Anlehnung an den Bestand sind fur die Dacher rote, rotbraune, braune, schwarze oder
anthrazitfarbene Dachdeckungselemente zuléssig. Andere Farben, die dem Charakter des
Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen.

Fassadengestaltung

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung, stark glanzende oder reflektierende
Materialien sowie grelle bzw. leuchtende Farben an Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer zuldssigen Ausgestaltung, Anordnung und Anzahl beschrankt, damit
die Erscheinung des Gebietes nicht tbermafig durch diese dominiert und eine, die Umgebung
storende Fernwirkung, verhindert wird.

Einfriedungen

Damit der 6ffentliche Raum mdoglichst wenig von Einfriedungen gepragt wird und weitgehend
offen in Erscheinung tritt, ist mit Einfriedungen ein Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrs-,
Wege- und Griunflachen einzuhalten.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemafll § 13a BauGB aufgestellt. Die
Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung des Umweltberichts sind nicht
erforderlich. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB befreit nicht von der Pflicht, die Umweltbelange zu ermitteln und in die Abwéagung
einzustellen.

Bei dem aktuellen Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um bestehende Verkehrsflachen
und eine bestehende Bauliicke, die bereits heute entsprechend den Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans ,Hinter der Ziegelhtitte bebaubar wére.

Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes und der geringen Anderungen zu den
bisherigen Festsetzungen (neuer FuBweg mit ca. 108 m2 Flache, geringfligige Ausweitung der
Baugrenzen und Erhéhung der GRZ sowie Gebaudehohen) hat die Planung sehr geringe bis
keine Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft und biologische Vielfalt, Mensch sowie Kulturgtiter und sonstige Sachgditer.
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Stadtebauliche Kenndaten
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst 1.617 m2 (ca. 0,16 ha).

Abzuglich der Verkehrs- und Wegeflachen mit 229 m2 verbleibt ein Anteil von 1.388 m?
Mischgebietsflache.
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