{1l KONIGSFELD

Schwarzwald-Baar-Kreis

Begrindung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Zum

Bebauungsplan ,,Falkenmoos “,
Gemarkung Buchenberg

Fassung zum Satzungsbeschluss
Stand: 26.06.2026/08.07.2026

Bearbeitung:

Studio Stadtlandschaften
Stadtplanung Architektur GmbH

Silberburgstralle 159A - 70178 Stuttgart
T0711.25509 550 -+ info@studiostadtlandschaften.de



Gemeinde Konigsfeld, Gemarkung Buchenberg

Bebauungsplan ,Falkenmoos*

Begrindung

Inhaltsverzeichnis

1.

A
WN -~

21
2.2
2.3
24

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5

6.1
6.2
6.3
6.4

9.1

Ausgangssituation
Anlass, Ziel und Zweck der Planung
Erfordernis der Planaufstellung
Lage und Umfang des Plangebiets

Ubergeordnete Planaussagen / Planungsrechtliche Situation
Landesentwicklungsplan LEP 2002
Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003
Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan 2025)
Bestehende rechtskraftige Bebauungsplane

Bestandssituation und Rahmenbedingungen
Vorhandene Nutzungen im Geltungsbereich
ErschlieBungsstruktur
Topografie
Ver- und Entsorgung
Grundwasserschutz / Wasserschutzgebiet

Hochwasserrisikomanagement
Oberirdische Gewasser und Hochwassergefahr
Starkregen

Rechtsverfahren

Planungsrechtliche Steuerung zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung

Planungsziele fur den Gesamtbereich
Planungsmotiv der betrieblichen Standortsicherung
Planungskonzeption fur den Geltungsbereich
Planungs- und Verfahrenshistorie:

Standortalternativen fiir das erganzende Baufeld im Betriebsumfeld

Anforderungen
Standortpriifung

Natur- und Umweltschutz
Umweltbericht/Umweltprifung
Belange des Artenschutzes

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

9.1.1 Mischgebiet (MI)

9.2

Maf der baulichen Nutzung

9.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
9.2.2 Hobhe der baulichen Anlagen

9.23

9.3

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

9.3.1 Bauweise
9.3.2 Uberbaubare Grundstlcksflachen
9.3.3 Baugrenze in der Anbauverbotszone

9.4
9.5

Nebenanlagen, Stellplatze, und Garagen
Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

9.5.1 Anbauverbot zur Landesstraflie
9.5.2 Bauverbot im Mastbereich der Freileitung

9.6

Verkehrsflachen

9.6.1 Offentliche Verkehrsflache — Landesstralie

Hohenlage der baulichen Anlagen - ErdgeschossfulRbodenhéhe

Stand: 26.06.2026/08.07.2026

—_—
QOWoOoHoe Ouorbh M

11
11
11
12
12
12

12
12
12

14

14
14
15
16
16

17
18
18

22
22
22

23
24
24
25
26
26
26
26
26
26
27
27
27
27
27
28
28



Gemeinde Konigsfeld, Gemarkung Buchenberg Bebauungsplan ,Falkenmoos*

Begriindung Stand: 26.06.2026/08.07.2026
9.6.2 Anschluss anderer Flachen an die 6ffentliche Verkehrsflache 28
9.6.3 Private Verkehrsflache 29
9.7 Flachen fir die Abwasserbeseitigung 29
9.8 Flachen fur die Landwirtschaft 29
9.9 Flhrung von oberirdischen Leitungen und die mit Leitungsrechten zu

belasteten Flachen 30
9.9.1 Leitungstrasse 30
9.9.2 Leitungsrecht LR1 (Schutzstreifen) 30
9.9.3 Geh-und Fahrrecht (gr+fr) 30
9.10 Flachen fur Mallnahmen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 30
9.11 Anpflanzen und Bindung fur die Erhaltung von Bdumen und Strduchern 30
9.12 Zuordnungsfestsetzung von planexternen Ausgleichsmaflinahmen 31

10. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften 31
10.1  Anforderungen an die dufdere Gestaltung baulicher Anlagen 31
10.1.1 Dachform und Dachneigung 31
10.1.2 Fassaden- und Dachgestaltung 31
10.1.3 Werbeanlagen 32
10.1.4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser32

11. Flachenbilanz 32



Gemeinde Konigsfeld, Gemarkung Buchenberg Bebauungsplan ,Falkenmoos*

Begriindung Stand: 26.06.2026/08.07.2026

Ausgangssituation
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes “Falkenmoos® mit Satzung
Uber ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde Ko-
nigsfeld die planungsrechtliche Steuerung zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung einer vorhandenen Gemengelage aus gewerblicher und Wohnnutzung im
bisherigen AufRenbereich.

Der Planbereich ist heute dem AuRenbereich zuzuordnen und weist die stadtebauli-
che Struktur einer Streusiedlung auf, bei der die ehemals landwirtschaftlichen
Gebaude und Hofstrukturen stellenweise solitéar und teilweise doch in einem raumli-
chen Bezug zueinanderstehen. Diese fir den Schwarzwald landschaftstypische
Besiedlungssituation steht im Wandel. Nach Aufgabe urspriinglich landwirtschaftli-
che Bewirtschaftung haben sich auch als Beitrag zum Erhalt des Gebaudebestands
Nutzungs- und Geb&udestrukturen verandert. Uber Jahrzehnte hat sich eine Mi-
schung zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung etabliert und bestimmt den
Siedlungscharakter der Streusiedlung Buchenberg.

Far Vorhaben innerhalb des Planbereichs wurden bisherige bauliche Entwicklungen
und Nutzungsanderungen zum Erhalt vorhandener Baustrukturen sowohl fir ge-
werbliche wie auch Wohnnutzung Uber Einzelbaugenehmigungen ermaglicht.
Hierzu zahlen auch erst in den letzten Jahren erteilte und noch nicht vollstandig
umgesetzte Baugenehmigungen zur Gebaudeumnutzung von Wirtschaftsgebauden
zu Wohnen.

Es ist zu beflirchten, dass sich mit weiteren Einzelfallentscheidungen nach den §§
34 und 35 BauGB eine stadtebauliche Unordnung im Bebauungsplangebiet einstellt,
die stadtebauliche Konflikte oder bodenrechtliche Spannungen auslésen konnte.
Einzelfallgenehmigungen fehlen regelmaflig u.a. die rdumlichen Abstimmungsas-
pekte. Dieses Spannungsfeld wurde mit einem Genehmigungsantrag fur den
bestehenden Kfz-Betrieb offensichtlich und Anlass einer abgestimmten gesamt-
raumlichen  Steuerung Uber das bauleitplanerische Instrument eines
Bebauungsplans.

Der Bebauungsplanaufstellung liegt nun ein stadtebauliches Konzept fir die Ord-
nung der erkennbaren und erfassten Gemengelage zugrunde, nachdem sich zum
einen bereits stadtebauliche Konflikte abzeichnen, zum anderen das Planungserfor-
dernis besteht, weitere Missstande nicht Einzelfallentscheidungen nach den §§ 34
und 35 BauGB zu Uberlassen, sondern Rahmenbedingungen fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu setzen.

Die Erhaltungs- und Entwicklungsziele werden Uber das stadtebauliche Konzept fir
den gesamten Planbereich formuliert und Gber Planfestsetzungen zur Sicherung der
geordneten Entwicklung fur die Streusiedlung Buchenberg gesteuert. Die Bebau-
ungsplanziele umfassen einen hohen Anteil bauliche und gemischt genutzte
Bestandssituationen im derzeitigen AuRenbereich.

Die Ziele des stadtebaulichen Konzepts formulieren unter Bericksichtigung des
vorhandenen Bestands Moglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung. Hierzu soll
die Siedlungsentwicklung raumlich entlang der Landesstral’e an der vorhandenen
Bestandsbebauung orientiert und darlber hinaus westlich an die Siedlungsstruktu-
ren anknupfend maRvoll erganzt werden.
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1.2

Im Gewann Nagelesee / Falkenmoos wird die Nutzungsstruktur seit Jahrzehnten
durch wohngepragte und gewerbliche Nutzungsmischung bestimmt. Mit der Siche-
rung und nutzungsvertraglichen Steuerung der Mischnutzung durch Festsetzung
von gegliederten Mischgebieten durch den Bebauungsplan legt die Gemeinde der
Bebauungsplanaufstellung ausgehend fir den Gesamtbereich Nagelesee allgemein
nun fur das Plangebiet im Besonders den Erhalt der gemischten Gebietsstruktur als
Planungsziel zugrunde. Hierbei bertcksichtigt sie in ihrer gemeindlichen Entwick-
lungsplanung auch die Belange der Wirtschaft, einschlie3lich ihrer Bestands- und
Entwicklungsinteressen sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen gemall § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB.

Mit dem beabsichtigten Bebauungsplan soll die vorhandene gewerbliche Struktur
neben der weiteren bestehenden Wohnnutzung im Rahmen der Nutzungsmischung
gewahrt und damit auch Arbeitsplatze in der Gemeinde Konigsfeld erhalten werden.
Unter Berlcksichtigung der rdumlich engen Entwicklungskonzeption kann in diesem
Sinne fur den im Geltungsbereich vorhandenen Betrieb eine bauliche Erganzung
zur Standortsicherung am Betriebsort ermdéglicht werden.

Der Plangeber sieht die Aufstellung eines Bebauungsplans fir erforderlich, um im
Sinne seiner Planungshoheit die stadtebauliche Entwicklung zu ordnen und ansatz-
weise erkennbare stadtebauliche Fehlentwicklungen zu unterbinden. Die hierbei zu
verfolgenden bauleitplanerischen Erhaltungs- und Steuerungsziele basieren auf der
historischen Gebietsentwicklung einer gemischten Nutzungsstruktur und sollen den
bisher moglichen Nutzungsrahmen auch weiterhin in einer dann raumlich abge-
stimmten Gebietsstruktur fiir die Streusiedlung Nagelesee erhalten.

Zukunftige bauliche Ergdnzungen sollen dem Standort angemessen durch Festle-
gung des raumlichen Umfangs Uber Uberbaubare Grundstlcksflachen (Baugrenzen)
festgelegt werden. Der offene Siedlungscharakter der Einzelgebaude/-héfe soll er-
halten bleiben.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind mit der Anbaufreiheit zur Landesstrale, einer
querenden Freileitungstrasse mit von Bebauung freizuhaltendem Schutzstreifen und
nicht zuletzt den vorliegenden Grundstliickszuschnitten enge Rahmenbedingungen
fur eine bauliche Entwicklung gegeben.

U.a. Uber das Mal} der baulichen Nutzung und gegebenenfalls 6rtliche Bauvorschrif-
ten zur Gestaltung soll eine standortgerechte und ortstypische Bebauung unter
Ricksicht auf das Landschaftsbild gesichert werden.

Erfordernis der Planaufstellung

Das Erfordernis der Planaufstellung nach § 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich zudem aus
der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung bei Bericksichtigung des Orts- und Landschaftsbilds.

Der Bebauungsplan wird erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung und ange-
messene Entwicklung zu sichern. Der Charakter der bestehenden Streusiedlung ist
der Status der bisherigen Bau- und Nutzungstransformation der historisch landwirt-
schaftlichen Hofstrukturen. Veranderungen durch Einzelfallgenehmigungen in
Bestandsstrukturen und die Absicht eines Bestandsbetriebs einer baulichen Ergan-
zung zur standortlichen Sicherung machen ein Steuerungserfordernis flur die
Gemeinde offensichtlich, aus dem die Gemeinde Kdnigsfeld den Planungsbedarf
zur Aufstellung eines Bebauungsplans ausgeldst sieht.
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1.3

Die Gemeinde erkennt in den bisherigen Einzelfallentscheidungen nach den §§ 34
und 35 keine ausreichende gesamtraumliche Steuerungsmadglichkeit, bereits einge-
tretene bauplanungsrechtliche Dispositionen und mdglicherweise noch auftretende
stadtebauliche Fehlentwicklungen zu verhindern. Die Gemeinde wird daher mit der
Bebauungsplanaufstellung die Rahmenbedingungen fir eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung setzen.

Der Bebauungsplan ist mit vorliegendem Umgriff des Geltungsbereiches geeignet,
hierbei die unterschiedlichen Belange der stadtebaulichen und nutzungsbezogenen
Situationen zu erfassen und fir den Planbereich insgesamt ausgleichend zu steu-
ern. Die Bebauungsplanaufstellung im Regelverfahren ermdglicht dabei, die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander im Sinne des §
1 Abs. 7 BauGB gerecht abzuwagen.

Lage und Umfang des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auf Gemarkung Buchenberg am
Nordrand der Gemarkung zur Gemeinde Hardt entlang der Landesstrafe L177. Die
Abgrenzung erfolgt an der vorhandenen Siedlungssituation und schlief3t die teilwei-
se bebauten Flachen der Flursticke Nummern 394, 394/4 und Teilflachen der
Flurstiicke 391/1, 392/1 westlich der Landesstralle sowie einen Teilbereich des
Flurstiucks 391 6stlich der Landesstralie ein. Der Geltungsbereich umfasst eine Fla-
che von ca. 2,4 ha und wird angrenzend durch die offene Landschaft der
Hochebene gepragt. Westlich und &stlich schlie3en in groerer Entfernung wiede-
rum Waldflachen an.

Der Planbereich wird durch eine auf den Hochflachen des Schwarzwalds ortstypi-
sche disperse Siedlungsstruktur gepragt. Urspriinglich landwirtschaftliche Gehdofte
sind auch hier nach der durch den Strukturwandel bedingten Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung durch Nachnutzungen gewerblicher Art und Wohnnutzungen
belegt.

2. Ubergeordnete Planaussagen / Planungsrechtliche Situation

21

Landesentwicklungsplan LEP 2002

Der Landesentwicklungsplan weist Kénigsfeld der Raumkategorie ,landlicher Raum
im engeren Sinne“ zu. Die Gemeinde Kdénigsfeld gehdrt zur Region Schwarzwald-
Baar-Heuberg und zum Mittelbereich Villingen-Schwenningen.

Leitbild der raumlichen Entwicklung (Plansatz 1.4 G):

LZur Sicherung der Standortattraktivitédt der Stddte und Gemeinden und zur Ge-
wéhrleistung einer angemessenen Versorgung mit Wohnraum fiir alle Teile der
Bevélkerung sind Wohnungsbau und stédtebauliche Erneuerung und Entwicklung
an den voraussehbaren Bedlirfnissen und Aufgaben der Gemeinden auszurichten.
Dabei sind gewachsene Siedlungsstrukturen durch Bestandspflege, Modernisie-
rung, Revitalisierung, Flachenrecycling und Nachverdichtung weiterzuentwickeln,
stadtische und gemeindliche Zentren in ihrer Urbanitdt und Vitalitét zu stéarken, Kul-
turdenkmale als prdgende Elemente der Lebensumwelt und Kulturlandschaft zu
erhalten und innerértliche Freirdume zu bewahren. Notwendige Siedlungserweite-
rungen sollen sich in Siedlungsstruktur und Landschaft einfiigen und in Fldchen
sparender Form verwirklicht werden.*
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Zur Entwicklung des ldndlichen Raums im engeren Sinne (2.4.3 G):

,Der Léndliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohn-
standortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Néhe zum
Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial ver-
tréglich bewaltigt und grol3flachige, funktionsfdhige Freirdume gesichert werden.*”

weiterhin zum landlichen Raum insgesamt heifit es:

Der Léndliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigensténdiger Bedeu-
tung zu stdrken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilrdume funktional
ergédnzen und seine landschatftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben.
Giinstige Wohnstandortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend
genutzt sowie ausreichende und afttraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versor-
gungsangebote wohnortnah bereitgestellt werden. Grol3flachige Freirdume mit
bedeutsamen &kologischen Funktionen sind zu erhalten. Grundlage dafiir sind eine
flachendeckende, leistungsféhige, ordnungsgeméaf und nachhaltig wirtschaftende
Landwirtschaft sowie eine nachhaltig betriebene, naturnahe Forstwirtschaft. (2.4.1

(G)

Zur Siedlungsentwicklung und Fldchenversorge (3.1.9 Z):

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Még-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu bertiicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfla-
chen neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit
besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Un-
vermeidbare zu beschrénken.

Uber das stddtebauliche Konzept klar begrenzter Baugebietsfliichen und Erhalt
landwirtschaftlicher Flachen wird die (Neu-)Fldcheninanspruchnahme auf ein Mini-
mum begrenzt. Die Baugebietszuschnitte ergeben sich aus dem Bestand und den
begrenzenden Rahmenbedingungen aus Anbauverbot zur Landesstralle und
Schutzstreifen zur Freileitungstrasse.

Das Ziel des LEP nach Plansatz 3.1.9. fordert die vorrangige Ausrichtung der Sied-
lungsentwicklung am Bestand. Die Planungskonzeption der uberwiegenden
Bestandssicherung folgt diesem Ziel. Mit der Bebauungsplanaufstellung werden be-
baute Siedlungsbereiche einer verbindlichen Bauleitplanung zugefihrt. Diese gibt
insbesondere gegeniber der bisherigen Planungssituation des Aul3enbereichs ei-
nen gesamtraumlichen Entwicklungsrahmen. Der Bebauungsplan gibt insbesondere
fur den Bestand somit einen planungsrechtliche Entwicklungssicherheit. Die Ge-
meinde verfolgt damit auch das stadtebauliche Ziel des Erhalts und Sicherung des
baulichen Bestands. Nur mit einer verbindlichen Bauleitplanung kénnen die Uber-
kommenen Siedlungsstrukturen der historischen Hofreiten der Streusiedlung am
Nagelesee dauerhaft erhalten werden. Die Bebauungsplanziele umfassen entspre-
chend ihres festgelegten Geltungsbereichs zu einem hohen Anteil des Planumfangs
Bestandssituationen. Damit wird u.a. dem Ziel des 3.1.9 LEP nachgekommen.

Der Plansatz gibt verbindlich vor, dass die Siedlungsentwicklung am Bestand aus-
zurichten ist. Bestand bedeutet angesichts dieses Ziels eine bereits tatsachliche
vorhandene, Grund und Boden einnehmende Bebauung. Mit dem Bebauungsplan
“Falkenmoos” wird eine an der vorhandenen Bestandsbebauung orientierte Sied-
lungsentwicklung ermdglicht, die sich raumlich entlang der Landesstraf’e und
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daruber hinaus 6stlich und westlich in Fortfihrung der Siedlungsstrukturen der ge-
samten Hochebene am Nagelesee entwickelt und damit an einen schon gepragten
Bereich mafvoll anknipft. Die Planung folgt damit den raumorderischen Zielen zum
Plansatz 3.1.9.

2.2 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 (verbindlich seit dem 18. Okto-
ber 2002) ist das Plangebiet in der Raumnutzungskarte als ,Vorrangflur’ fir
schutzbedurftige Bereiche Bodenerhaltung und Landwirtschaft dargestellt. An der
Grenze zum Nagelesee, nordlich des Plangebiets befindet sich in der Gemeinde
Hardt ein Wasserschutzgebiet.

StraBenverkehr
(Plansatz 4.1.1)

m——— Strale, Katagorie |

Schutzbediirftige Bereiche fiir
und L i
(Plansatz 3.2.2, nachrichtliche Ubernahmen)

I:I Vorrangflur

Schutzbediirftige Bereiche fiir
Wasserwirtschaft
(Plansatz 3.2.5)

Nachrichtliche Ubernahemen:
Wasserschutzgebiet

M. —\ . e

Abb. 1: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regiona.lplans SchV\/.an:zwaId-Baar-Heuberg 2003

Diese Bereiche eignen sich besonders gut fir die landwirtschaftliche Nutzung, so-
dass sie nur in unbedingt notwendigem Umfang fur Siedlungs-, Erholungs- und
Infrastrukturzwecke genutzt werden sollen.

Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 macht zur Siedlungsentwick-
lung folgende Aussagen:

Allgemeine Entwicklungsziele (Grundsatz, Plansatz 1.1)
Bereits im Landesentwicklungsplan 1983 ist fiir die Region Schwarzwald-Baar-
Heuberg folgendes allgemeines Entwicklungsziel formuliert:

"Die Region . . . ist in ihrer Entwicklung so zu férdern, dass ihre rdumliche Nutzung
durch den Ausbau von vielféltigen und krisenfesten nichtlandwirtschaftlichen Er-
werbsgrundlagen, vor allem im Dienstleistungsbereich, verbessert und die
Bevélkerung, insbesondere der natiirliche Bevblkerungszuwachs, in der Region ge-
halten wird und Zuwanderungen aufgenommen werden kénnen."
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Der aktuelle Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003 strebt dieses Ziel wei-
terhin an, da die Region nach wie vor von einer strukturellen Abwanderung betroffen
ist, die in erster Linie auf den Mangel an qualifizierten Arbeitspléatzen zuriickzufiih-
ren ist. Neben der Schaffung neuer Arbeitsplétze im produzierenden Gewerbe ist es
auch dringend erforderlich, den Dienstleistungssektor weiter zu stérken.

Schutzbediirftige Bereiche fiir Bodenerhaltung und Landwirtschaft (Plansatz
3.2.2)

Die Bewirtschaftung dieser Fldachen soll so erfolgen, dass Belastungen des Bodens
sowie des Grund- und Oberflichenwassers durch Diinge- und Pflanzenschutzmittel
vermieden und die Wirtschaftsflachen durch ein ausreichendes Netz bkologisch in-
takter naturnaher Ausgleichsflichen (z.B. Feldgehélze, Obstbaumbesténde,
Gewdsserrandstreifen) ergédnzt werden. Naturnahe Bewirtschaftungsformen sollen
wegen ihrer positiven Wirkung auf den Naturhaushalt verstérkt angewendet werden.
Um den Versiegelungsgrad der Landschaft nicht weiter zu erhéhen, soll beim Neu-
bau landwirtschaftlicher Wege grundsétzlich der wassergebundenen Decke der
Vorzug gegeben werden. Das landwirtschaftliche Wegenetz soll nur auf Hofzufahr-
ten und Hauptwirtschaftswegen sowie in extremen klimatischen und
topographischen Lagen mit Hartbeldgen versehen werden.

Auszug aus der Begriindung zum Plansatz 3.2.2

~Rund 40 % der Regionsfldche sind landwirtschaftlich genutzt. Geméal der Flurbi-
lanz der Landwirtschaftsverwaltung bestehen besonders gute Produktions-
bedingungen auf der Baar, im Albvorland und im Oberen G&u. Gerade in diesen
Rédumen ist aber auch der Siedlungsdruck besonders stark. Um funktionsféhige
landwirtschaftliche Betriebseinheiten nicht zu geféhrden, soll hier die Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Fldchen fiir Siedlung und Infrastruktur auf das unbedingt
notwendige Mal3 beschrénkt werden.*

sEinen wichtigen Beitrag zur Erleichterung der Landbewirtschaftung kénnen Flur-
neuordnungsverfahren leisten. Eine weitere ErschlieBung der Flur durch
Wirtschaftswege erscheint allerdings angesichts der bereits vorhandenen Wege-
netzdichte nur noch in begrenztem Umfang erforderlich. Um die Versiegelung in
Grenzen zu halten, sollen (iber die wassergebundene Decke hinausgehende We-
gebefestigungen (z. B. Asphalt, HGT) nur bei Hofzufahrten, Hauptwirtschaftswegen
sowie in klimatisch und topographisch extremen Lagen durchgefiihrt werden.*

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde bereits eine Standortalter-
nativenprufung durchgefihrt. Die beabsichtigten Entwicklungsgebiete wurden unter
Berlcksichtigung der Grundsatze des sparsamen Umgangs mit Boden und der Ver-
fugbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen sowie der Minimierung der Versiegelung
festgelegt und sie entsprechen den Zielen des Landesentwicklungsplans in Ziffer
2.1 und des Regionalplans.

Die landwirtschaftlichen Flachen werden im Rahmen der planerischen Strukturie-
rung des Gebiets soweit mdglich erhalten. Sicherung und Ausweisung bestehender
und geplanter anderweitiger Nutzungen erfolgt kleinférmig.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan 2025)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Kdnigsfeld wirksam seit 27.01.2021 i.d.F
vom 06.04.2008 weist flir das Plangebiet Flachen fir Landwirtschaft aus.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Konigsfeld hat am 28.05.2025 in offentlicher Sit-
zung aufgrund von § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen, den Flachen-
nutzungsplan 2025, wirksam seit 27.01.2012 i.d.F. vom 06.04.2008, im Bereich
“Falkenmoos” auf Gemarkung Buchenberg zu andern. Um dem Entwicklungsgebot
des Baugesetzbuches nach § 8 Abs. 2 zu entsprechen, soll fiir den Anderungsbe-
reich die Anderung der landwirtschaftlichen Flachendarstellung zu gemischten
Bauflachen (M) gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erfol-
gen. Die zehnte Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im Parallelverfahren
zur Bebauungsplanaufstellung durchgefihrt und am 08.07.2026 durch den Gemein-
derat festgestellt.

Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des beabsichtigen Bebau-
ungsplans und umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha.

| o N
Abb. 2: Planausschnitt der 10. Anderung des Flachennutzungsplans 2025 mit Anderungsbereich, Stand zum
Feststellungsbeschluss 26.06.2026/08.07.2026

Wahrend die umliegenden Bebauungen dstlich aul3erhalb des Geltungsbereichs
planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen sind, hat die Gemeinde fiur die
Bestandssituation sldlich an der Landesstral3e im Jahr 1999 eine Aul3enbereichs-
satzung zur Zulassigkeit von Wohnzwecken sowie Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben erlassen.

Bestehende rechtskraftige Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebietes existieren bisher keine bauordnungs- und planungs-
rechtlichen Festsetzungen.
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3.1

3.2

Bestandssituation und Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich erstreckt sich beidseits der Landesstralle zu einem geringe-
ren Teil dstlich und einem grof3eren Teil westlich der Landesstralte und bezieht die
hier vorhandene Bebauung mit ein. AuRerhalb des Geltungsbereichs setzt sich die
disperse Siedlungsstruktur einzelner urspringlich landwirtschaftlicher Gehofte mit
entsprechenden Abstanden untereinander fort.

Seit dem letzten Jahrhundert wurde die landwirtschaftliche Nutzung “auf dem Na-
gelesee” (Gewann Nagelesee und Falkenmoos) nach und nach aufgegeben und in
die bestehenden Baulichkeiten mit Wohnnutzungen und gewerblichen Ansiedlun-
gen nachgenutzt. Diese Nutzungsmischung, bedingt durch den strukturellen
Wandel und einer gewlinschten Nachnutzung der Gebaude zu deren Erhalt, pragt
die Gesamtlage bis heute.

Vorhandene Nutzungen im Geltungsbereich

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen mit
nach Umbau und -nutzung heutiger Wohn- und gewerblicher Nutzung gepragt.
Von Nord nach Sud betrachtet bestehen:

— im Teilbereich 6stlich der Landesstral’e nach Umbau unter Einbeziehung histo-
rischer Gebaudeteile und Anbau ein Wohngebaude auf Flurstiick Nr. 391, das
Uber den Geltungsbereich nach Osten und Siiden als Grinlandflache reicht,

— hiervon gegenuber, westlich der Landesstrafe auf Flurstick Nummer 391/1
ein historischer Schuppen direkt neben der als Naturdenkmal geschitzten Lin-
de Nagelesee-Linde (Objektnummer: END 83260310024),

— das Grundstick Flurstick-Nr. 392/1 westlich der Landesstralle ist in dessen
ndrdlichem Bereich mit Werkstatt- und Betriebsgebauden des bestehenden
Betriebs bebaut; der bestehende Betrieb umfasst als genehmigte gewerbliche
Tatigkeiten den Karosseriebau sowie den Handel mit Kraftfahrzeugen; auf dem
Grundstiick besteht zudem ein Wohnhaus der Betriebsinhaber; das Flurstiick-
Nr. 392/1 reicht als Grinland nach Siden Uber die Geltungsbereichsgrenze
hinweg,

— auf dem Grundstlck Flurstick-Nr. 394/4 ein zum Wohngebaude umgebautes
und umgenutztes, ehemaliges Wirtschaftsgebaude; das Umbauvorhaben ist
noch nicht abgeschlossen und umfasst noch eine genehmigte Doppelgarage
Ostlich des Gebaudes zur Landesstralle,

— an der Sudgrenze des Geltungsbereichs auf Flurstlick Nr. 394 ein Wohnge-
baude mit bestehender Garage zur Landesstral3e orientiert.

ErschlieBungsstruktur

Die ErschlieRung des Plangebiets ist Uber die Landesstralle L177 im Bestand ge-
sichert. Da der Planbereich auferhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundsticke bestimmten Ortsdurchfahrt liegt, sind zur Sicherung der Flissigkeit
und Leichtigkeit des Verkehrs grundsatzlich keine zusatzlichen Grundstiickszu-
fahrten ohne Zustimmung der obersten LandesstralRenbehdrde bzw. der unteren
Verwaltungsbehorde zulassig.

11
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3.3

3.4

3.5

4.2

Neue Grundstiickszufahrten sind weder erforderlich noch geplant und werden ber
Bebauungsplanfestsetzungen in relevanten Bereichen auch ausgeschlossen. Uber
die vorhandenen Grundstiickszu- und -abfahrten sind ausreichende Ubersichten
mit der Geschwindigkeit entsprechend geforderten Sichtfeldern gegeben, so dass
eine geordnete ErschlieBung im Plangebiet gegeben ist.

Die Anbauverbotszone und Anbaubeschrankungszone auf Grundlage des Stra-
Rengesetzes Baden-Wirttemberg (StrG) sind zu beriicksichtigen.

Topografie

Das Gelande ist innerhalb der Gesamttopografie von der Hochflache im Siden
nach Norden bis zum leichten Taleinschnitt des Mittelbachs geneigt. Das Gelande
fallt im Planbereich von einer Héhe von etwa 775 m.0.NN an der sudlichen Grenze
des Geltungsbereichs auf etwa 762,5 m.0.NN an der Nordgrenze ab und weist
damit einen Hohenunterschied von ca. 12,5 Metern innerhalb des Geltungsbe-
reichs auf.

Die Hohenlinien der Topografischen Karte TK25 in Abstdnden von 5 m sind in der
Plankarte zum Verstandnis dargestellt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist Uber das bestehenden Infrastruktur-
netz gewahrleistet.

Grundwasserschutz / Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Nahe des festgesetzten
Wasserschutzgebiets ,WSG HARDT TB I-lll KA. FL. HA. QU.“ (LUBW Nr.: 325-
029), das sich noérdlich auf Gemarkung Hardt bis an die Gemarkungsgrenze er-
streckt.

Das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist im Rahmen der Betei-
ligung darauf hin, dass das Wasserschutzgebiet nicht den aktuell gultigen
Richtlinien und Kriterien entspricht. Die Stdwestgrenze des WSG wurde entlang
der Landkreisgrenze Rotweil-Schwarzwald-Baar-Kreis gezogen. Das Planvorha-
ben des Bebauungsplans lage innerhalb des oberirdischen Einzugsgebiets des
Tiefbrunnens ,TB Il Hardt 1964“ und es kdnne nicht ausgeschlossen werden, dass
im Falle einer Uberarbeitung des Wasserschutzgebiets die Planflache innerhalb
des Wasserschutzgebiets zu liegen kommt.

Hochwasserrisikomanagement
Oberirdische Gewasser und Hochwassergefahr

Das Plangebiet wird durch kein Gewasser berthrt.
Sowohl im Geltungsbereich wie auch angrenzend existiert kein hochwasserfuh-
rendes Gewasser.

Starkregen

Laut den Starkregengefahrenkarten konnen der nérdliche und der westliche Teil
des Geltungsbereichs bei einem aulRergewdhnlichen Abflussereignis von Uberflu-
tung betroffen sein. An der westlichen Grenze kénnen Tiefen von bis zu 10 cm
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anfallen, wahrend in den nérdlichen und norddstlichen Bereichen des Plangebiets
Tiefen von bis zu 50 cm zu verzeichnen sind. Die stiddstliche Grenze ist nur mini-
mal betroffen.

Uperflutungstiefe (aufiergewshniich) “* [ FiieRgeschwindigkeit / FlieBrichtung

(auBergewshnlich)

[J0.05-04m

Wo1-05m @ [=02-05ms

Wos5-10m A B=>05-2ms

W10-20m = & BE-2-5ms
[ |l>20m " A Bl-ss

Abb. 3 - Kommunale Starkregengefahrenkarte, Uberflutungstiefe und FlieRgeschwindigkeit / FlieRrichtung (au-
Rergewohnlich), LUBW, LGL www.lubw.baden-wuerttemberg.de, abgerufen am 25.08.2025

Bei extremen Regenereignissen sind die westlichen, nordlichen und dstlichen Be-
reiche des Plangebiets erheblich betroffen, mit maximalen Uberflutungstiefen von
bis zu 50 cm. Die Abbildung zeigt die Flief3richtung des Wassers im Extremfall von
Sud nach Nord, wobei die FlieRgeschwindigkeit zwischen 0,2 und 0,5 m/s liegt.

5 FlieRgeschwindigkeit / FlieBrichtung

A B=02-05ms
# B=>05-2ms
A BH>2-5ms
A Bl>5ms

Abb. 4 - Kommunale Starkregengefahrenkarte, Uberflutungstiefe und FlieRgeschwindigkeit / FlieRrichtung (ext-
rem), LUBW, LGL www.lubw.baden-wuerttemberg.de, abgerufen am 25.08.2025

13



Gemeinde Konigsfeld, Gemarkung Buchenberg Bebauungsplan ,Falkenmoos*

Begriindung Stand: 26.06.2026/08.07.2026

Rechtsverfahren

Am 28.05.2025 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan ,Falkenmoos” mit Satzung Uber 6rtliche Bauschriften gemaf §2 Abs. 1
BauGB gefasst.

Die Bebauungsplanaufstellung wird als Regelverfahren gemaf §2 BauGB durch-
gefihrt. Zur Planung wird ein Umweltbericht erstellt. Fiir den Belang des Arten-
schutzes wird eine entsprechende fachgutachterliche Stellungnahme eingeholt.

Planungsrechtliche Steuerung zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung
Planungsziele fiir den Gesamtbereich

Der heutige Auf3enbereich des Planbereichs ist von oben beschriebener stadte-
baulicher Struktur einer Streusiedlung gepragt. Hierbei bleiben die ehemals
landwirtschaftlichen Gebdude und Gehofte teilweise solitar und teilweise doch in
einem raumlichen Zusammenhang untereinander. So pragend fir das Orts- und
Landschaftsbild aus der historischen Situation einerseits, bleibt die Bestandssitua-
tion nicht dauerhaft erhalten und eine Umnutzung und Entwicklung, schon zur
Sicherung des Bestands und Vermeidung von Leerstand, ist wie bereits teilweise
geschehen auch weiterhin erforderlich. Zur Steuerung dieser Entwicklung wird die
Bebauungsplanaufstellung erforderlich.

Fiar Vorhaben innerhalb des Planbereichs wurden bisherige bauliche Entwicklun-
gen und Nutzungsanderungen zum Erhalt vorhandener Baustrukturen sowohl flr
gewerbliche wie auch Wohnnutzung Uber Einzelbaugenehmigungen ermdglicht.
Die Gemeinde hat erkannt, dass die isolierte Betrachtung einzelner Vorhaben zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung nicht ausreicht und sich bereits mit zeitlich
und raumlich unabhangig voneinander erteilten Baugenehmigungen eine Unein-
heitlichkeit eingetreten ist, deren Verstarkung vermieden werden soll. Mit dem
Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans kann das gesamtplaneri-
sche Ziel einer abgestimmten und geordneten Entwicklungssteuerung verfolgt
werden. Der abgegrenzte Planbereich umfasst dabei den derzeit erfassbaren
Planerfordernisbereich, der sich aus dem stadtebaulichen Kontext der unmittelba-
ren rdumlichen Nachbarschaft ergibt.

Die Gemeinde behalt sich vor, soweit erforderlich, auch an anderer Stelle im Ge-
wann Nagelesee bei auftretendem Erfordernis planungssteuernd einzugreifen,
andererseits derzeit den Planungsumgriff nicht zu grof3 abzugrenzen.

Zunachst wird nunmehr fir den abgegrenzten Geltungsbereich die Sicherstellung
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung unabhangig von Einzelfallgenehmi-
gungen angestrebt, nachdem Uber die Vorschriften der §§ 34 und 35 BauGB
mittlerweile schon Einzelfallentscheidungen mit Vorbildwirkung drohen, die im Hin-
blick auf weitere Vorhaben eine unerwiinschte Eigendynamik entfalten kénnen, die
zur stadtebaulichen Unordnung und Konflikten fihren kdnnen.

Folglich Gbernimmt der Bebauungsplan dann auch Steuerungscharakter fiir kon-
krete Planungsvorhaben, deren Bewertung als Einzelvorhaben fir die Gemeinde
erkennbar werden lie3, dass hier nun im Bebauungsplangebiet zur Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung ein allgemeines und abgestimmtes Steuerungserforder-
nis verursacht wird.
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6.2 Planungsmotiv der betrieblichen Standortsicherung

Um ein solches Vorhaben, das Anlass der planungsrechtlichen Prifung des Ge-
samtbereichs und die beabsichtigte Bebauungsplanaufstellung erforderlich macht,
stellt die Absicht einer baulichen Erganzung am Betriebsstandort des vorhandenen
Betriebs auf Flurstiick-Nr. 392/1 dar. Der Bestandsbetrieb bildet im Kontext der
vorhandenen Nutzungsmischung das gewerbliche Gewicht im Mischgebietscha-
rakter gegentber der zudem vorhandenen Wohnnutzung.

Seit Uber 30 Jahren arbeitet die Firma am jetzigen Betriebssitz. Eine Entwicklung
der betrieblichen Tatigkeit mit Werkstatt und Handel besteht seit den 1980er Jah-
ren. Tatigkeitsschwerpunkte sind mittlerweile die Auto- und Karosseriewerkstatt fur
Fahrzeuge und Landmaschinen sowie zudem der Handel und Verkauf von jungen
Gebrauchtfahrzeugen. Die Tatigkeiten Karosseriebau und Handel mit Fahrzeugen
sind durch entsprechende Gewerbeanmeldungen bei der Gemeinde sowie die
baulichen Anlagen und Nutzungen durch entsprechende Baugenehmigungen ab-
gedeckt.

Es kann von einer Betriebsnachfolge der nachsten Generation innerhalb der Fami-
lie ausgegangen werden, die eine Dauerhaftigkeit und Perspektive des Betriebs
ermdglicht und somit auch den Erhalt der Arbeitsplatze sichert.

Eine Verbesserung der betrieblichen Ablaufe bezlglich des Fahrzeughandels und
u.a. die damit verbundene sichere und geschuitzte Unterstellung der hochwertigen
Fahrzeuge konnen nur durch eine bauliche betriebsbezogene Erganzung am
Standort erreicht werden.

Die Verwahrung der Fahrzeuge an einem sicheren Standplatz ist einerseits Forde-
rung der Schadensversicherung, deren Beitrdge unter Absicherung von
Schadensfallen durch Unwetter, insbesondere mit Hagel, sowie vor Vandalismus
bei Offenaufstellung kaum bezahlbare Pramien erreicht.

Andererseits flihrt die offene Aufstellung der Fahrzeuge durch Witterungseinflisse
oftmals zu Verschleiy und Schaden wie beispielsweise Korrosion an Bremsen und
Materialermudung an Gummiteilen durch Feuchtigkeit und starke Temperaturun-
terschiede. Dabei belasten regelmaRige Wartung und Teileaustausch vor
Fahrzeugauslieferung den wirtschaftlichen Betrieb. Die heute offene Fahrzeugauf-
stellung erhoht nicht zuletzt auch den Aufwand fir Arbeitsvorgange, die Fahrzeuge
fur Kundenvorfihrung und Auslieferung u.a. von Eis und Schnee zu befreien oder
von Verschmutzung zu reinigen. Diese zusatzlichen Arbeitsvorgange kdnnen mit
einer geschutzten Einstellung in einer neuen Betriebs- und Lagerhalle vermieden
werden.

Die Standortsituation hat sich wie dargestellt und ebenso wie die Umgebungssitua-
tion im Geltungsbereich Uber Jahrzehnte entwickelt und der Mischgebietscharakter
an dieser Stelle mit den bisher schon erfolgten Einzelfallgenehmigungen verfestigt.
Die Gemeinde bericksichtigt aufgrund der mischgenutzten Bestandssituation an
dieser Stelle nunmehr die Sicherung dieses Gebietscharakters durch Festsetzung
eines Mischgebiets, mit dem den bisher schon erfolgten Einzelfallgenehmigungen
ebenso Rechnung getragen wird, wie der jetzt veranlassten Planungserfordernis
dadurch, dass der bestehende Gewerbebetrieb zur Standortsicherung eine bauli-
che Erganzung anstrebt, die an anderer Stelle bereits mit Einzelfallgenehmi-
gungen auch genehmigt wurde.
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6.3

6.4

Mit der Planung entspricht die Gemeinde dann auch insofern den gesetzlichen An-
forderungen des Baugesetzbuches, in dem sie mit der Planung dem Belang des §
1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB folgt, die Belange der vorhandenen Wirtschaft, einschliel3-
lich ihrer Bestands- und Entwicklungsinteressen (a) sowie die Belange von
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (c) zu berlcksichtigen.

Planungskonzeption fiir den Geltungsbereich

Die Planungskonzeption des Bebauungsplans sieht vor, die bestehenden Gebau-
de- und Hofstrukturen Uber entsprechende Baugebietsfestsetzungen abzusichern
und durch ein neues Baufeld zu ergadnzen. Die raumlich-stadtebauliche Setzung ist
neben den funktionalen Standortgriinden zudem so gewahlt, dass die durch Fest-
setzung dort zulassige Baulichkeit nahezu in der Flucht der bestehenden
Bestandsbauten des heutigen Betriebs und im gleichen Abstand zur Landesstrale
zu liegen kommt. Sowohl in der Blickbeziehung von Norden im Blickschatten der
Bestandsgebaude von Betrieb und Wohnhaus, wie auch von Siden im Kontext
der bestehenden ehemaligen Landwirtschaftsgebaude ist der Standort somit im-
mer im Zusammenhang mit bestehender Siedlungsstrukturen wahrnehmbar. Eine
moglicherweise stérende spornartige Siedlungsentwicklung oder gar eine Solitars-
tellung wird durch das neue Baufeld vermieden.

Mit der Planungskonzeption der raumlich differenzierten Mischgebietsteile erfolgt
zudem eine spezifische (Nutzungs-)Gliederung nach den spezifischen Teilberei-
chen, die sich wiederum u.a. aus den durch Einzelfallgenehmigungen ergebenden
Merkmalen der Bestandssituationen ergeben.

Raumordnerischen Anforderungen an eine ortstypische Siedlungsstruktur kann
damit im Kontext der bestehenden Streusiedlung und perspektivischen Sicherung
der stadtebaulichen Ordnung Rechnung getragen werden. Der Baugebietsumfang
um den Bestand ist zu dessen Sicherung an diesem Bestand orientiert. Die GroRRe
des erganzenden Baufelds ist auf ein Minimum reduziert, um den Flachenver-
brauch im AulRenbereich wirksam zu begrenzen.

Planungs- und Verfahrenshistorie:

Sowohl die Gemeinde als auch der Planungsbegunstigte fur die Betriebserweite-
rung durch das neue Baufeld haben im Vorfeld diverse Uberlegungen zur Planung
und verfahrensrechtlichen Umsetzung durchgefihrt.

» Zunachst bestand die Absicht, vorhabenbezogen ein wesentlich gréReres Hal-
lengebaude an einem Standort auf dem sudlichen Grundstiicksteil des Flur-
stlicks Nr. 392/1, das sich vom Werkstatt- und Betriebsstandort im Norden um
die beiden mittlerweile als Wohngebdude genutzten Bestandsgebdude weiter
nach Sidden erstreckt. Der Hallenstandort ware vom Betriebsstandort damit
funktional weit abgesetzt und erweitert die bestehende Siedlungsstruktur stad-
tebaulich bandartig nach Suden. Der damalige Umgriff/Geltungsbereich war
vorhabenorientiert und -beschrankt und damit nicht ausreichend geeignet die
stadtebauliche Ordnung gesamtrdumlich und grundséatzlich integrierend zu
steuern.

Das Bebauungsplanverfahren wurde u.a. aufgrund dieses abgesetzten und der
damit zukinftig spornartig wirkenden stadtebaulichen Situation, die mit den Zie-
len und Grundsatzen der Raumordnung nicht vereinbar erschienen, nicht mehr
weiterverfolgt.
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= Unter der gemeindlichen stadtebaulichen Mafligabe, die betrieblich erforderliche
Betriebserweiterung stadtebaulich besser zu integrieren, hat der Vorhabentra-
ger einer Reduzierung der HallengroRe zugestimmt und dahingehend
umgeplant, das verkleinerte Gebaude an einen Standort sidwestlich der Freilei-
tungstrasse zu positionieren.

Die Standortfestlegung erfolgte bereits zu diesem Zeitpunkt nach stadtebauli-
chen Integrationsaspekten, der funktionalen Erschliefungsfunktion und
betrieblicher Abwicklung. Der vom Werkstatt- und sonstigen Betriebsgebauden
abgesetzte Standort ist durch den nicht be- und Gberbaubaren Schutzstreifen
der Freileitungstrasse begriindet. Eine standortndhere Planflache fir das bend-
tigte Hallengebaude war und ist nicht gegeben.

Das auf dieser Plangrundlage angestrengte Baugenehmigungsverfahren wurde
aufgrund nicht vorliegender Voraussetzungen fur eine Privilegierung nach § 35
Abs. 4 Satz 1 Nr. 6 BauGB wegen eines fehlenden engen raumlichen Bezugs
zum vorhandenen baulichen Bestand des zuldssigerweise errichteten Betriebs
von den Genehmigungsbehoérden abgelehnt.

= Aus diesen Verfahren wurde erkenntlich, dass eine solitdre Betrachtung und
vorhabenorientierte Bauleitplanung beziehungsweise Baugenehmigungsverfah-
ren nicht zielfiihrend die gesamtraumliche Situation erfasst und geeignet ist, die
aus der mittlerweile durch Einzelgenehmigungen eingetretene stadtebauliche
Bestandssituation samt zukunftig mdglichen Veranderungspotenziale bauleit-
planerisch zu regeln. Méglicherweise eintretende bodenrechtliche Spannungen
bleiben durch Einzelbetrachtungen unerkannt und ungelost.

Die Gemeinde hat daher den Planumgriff gegenuber den aufgegebenen Ver-
fahren erweitert und stellt einen Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften
zur weiteren stadtebaulichen Ordnung fir den durch Einzelgebaude gepragten
gréReren stadtebaulichen Zusammenhang auf.

Nachdem die bisherigen Nutzungsanderungen durch Einzelbaugenehmigungen
erfolgten, soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die stadtebauliche Si-
tuation insgesamt erfasst werden und folglich die stadtebauliche Ordnung im
Zusammenhang der gewerblichen und Wohnnutzung gesteuert werden.

Dem Bebauungsplan liegt insoweit die stadtebauliche Konzeption zur Steue-
rung der stadtebaulichen Ordnung der Streusiedlung Buchenberg zugrunde, um
die durch diverse bisherige bauplanungsrechtliche Dispositionen in stadtebauli-
cher Hinsicht bereits eingetretene, oder der jedenfalls zu drohenden,
Unordnung entgegenzuwirken.

7. Standortalternativen fiir das erganzende Baufeld im Betriebsumfeld

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde die dargelegte Sicherung der stad-
tebaulichen Ordnung bezlglich einer Erhaltungs- und Entwicklungssteuerung der
vorhandenen Streusiedlung. Im Rahmen der Entwicklungsplanung integriert die
Plankonzeption eine Baufeldergdnzung, die eine am Bestand orientierte Sied-
lungserganzung der Streusiedlung am Nagelesee ermdglicht, die unter anderem
der Sicherung des Betriebsstandorts des vorhandenen und ortsansassigen Kfz-
Betriebs durch eine Lagerhalle fiir Kraftfahrzeuge und Betriebseinrichtungen die-
nen kann.

Die Betriebserganzung ist nur am Betriebsstandort sinnvoll, das heif3t eine Verla-
gerung der erganzenden Lagerhalle an einen neunen Standort ist funktional nicht
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moglich, da die raumliche Nahe zu den Betriebseinrichtungen Voraussetzung ist.
Eine Verlagerung des Gesamtbetriebs durch Verlassen des Stammsitzes ist wirt-
schaftlich nicht darstellbar, da die begrenzten Entwicklungsmdglichkeiten am
Standort eine anderweitige Nachnutzung nicht zulassen, die den Flachenerwerb
eines Neustandort und eine Verlagerung gegenfinanzieren wirden.

Zur Festlegung dieser Baufelderganzung am Standort wurden verschiedenen Op-
tionen fur Lage und Umfang geprift und nach Kriterien zur Realisierbarkeit,
Landschaftsbild und stadtebauliche Einfiigung, Eingriffsintensitat und Umweltbe-
lange sowie Bestandsvertraglichkeit und Funktionalitat bewertet.

Im Rahmen der Prifung des Planungsstandorts und -umgriffs war das Planungs-
ziel der Ziffer 3.1.9 des Landesentwicklungsplans 2002 (siehe hierzu auch Ziffer
2.1) zu berlcksichtigen und hierzu unter Anwendung dieses Planungsziels Stand-
ortalternativen fir das Bebauungsplanverfahren verursachende Bauvorhaben zu
suchen und zu prufen.

Anforderungen

Anforderungen an das ergdnzende Baufeld bzw. die dort zu realisierende Baulich-
keit ergeben sich aus der betrieblichen Funktion als Lagerhalle fur Kraftfahrzeuge
und Betriebseinrichtungen im Umfang von rund 700 m? Grundflache.

Hieraus ergibt zunachst die Anforderung an eine funktionale Gebaudeproportion.
Eine Lagerhalle als Anlage zum Unterstellen von Kraftfahrzeugen ist dann fla-
cheneffizient, wenn das Verhaltnis von Breite zu Lange ein MalR von maximal
1:1,75 nicht Ubersteigt. Die Proportion ist maRgeblich, da ein grofieres Lange- zu
Breitenverhaltnis (d.h. eine starker langsgerichtete Halle) eine interne Aufteilung
und Nutzbarkeit erschwert. Die Fahrzeuge kénnen grundsatzlich in ‘gefangenen’
Stellplatzen parkiert werden, das heil3t direkt hintereinander aufgestellt werden.
Eine logistisch geplante Aufstellung und erforderlichenfalls notwendige Rangier-
fahrten ermdglichen dann eine gute und flacheneffiziente Nutzbarkeit.

In einer langs ausgerichteten Halle stehen zwar weniger Fahrzeuge gefangen hin-
tereinander, sie bendtigt dann aber interne Fahrgassen, eine Vielzahl von Toren
fur Ein- und Ausfahrt und damit zwangslaufig zusatzliche Fahr- und Rangierfla-
chen im Freibereich. Die Flacheninanspruchnahme steigt somit und soll hier
vorliegend vermieden werden.

Daher wird zunachst von einer Halle mit einem Seitenverhéaltnis von 1:1 bis 1,25
zur optimalen Funktionalitdt ausgegangen und somit das erganzende Baufeld ent-
sprechend konzipiert. Die Prifung allgemeiner gewerblicher Lagerhallen hat die
Annahme der Gebaude- und Baufeldproportionen als funktional bestatigt und da-
her fur die Alternativenprufung als allgemein gultiges Entwicklungsziel begriindet.

Standortpriifung

Folgende grundsatzlichen Standorte wurden auf ihre Eignung gepruft. Ein Teil der
Standorte wurde bereits in friheren Verfahren geprift. Um eine einheitliche Krite-
rienprifung zu gewahrleisten, wurden alle derzeit ersichtlich relevanten
Potenzialflachen gepruft.
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A westlich angrenzend zum Betriebsstandort

— stadtebaulich weiter abgesetzt von der Landesstrale

— von Norden stark einsehbar / wirksam im Landschaftsbild

— Bebauungstiefe nicht ausreichend; Grundstlicksgrenze und
Schutzstreifen Leitungstrasse begrenzend

— Erschlielung Uber landwirtschaftliche Zufahrtstrasse zu angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen (Uberlagerung Landwirtschaftsverkehr)

B  sldlich angrenzend zum Betriebsstandort

— Standort in Nahe Leitungstrasse im Landschaftsbild vorgepragt

— im bestehenden Bebauungskorridor entlang der Landesstralle

— Zuschnitt bebaubare Flache ungunstig

— Bebauungstiefe nicht ausreichend; Schutzstreifen Leitungstrasse und Wohnge-
baude begrenzend

— Erreichbarkeit Gber heutige Stellplatzflache

C sudlich der Leitungstrasse

— Standort in Nahe Leitungstrasse im Landschaftsbild vorgepragt

— Grole bebaubare Flache ausreichend/flexibel

— westliche Baufeldgrenze im Korridor bestehender Bebauung

— abgesetzt von nordlicher Bestandsstruktur/Betriebsstandort

— Erreichbarkeit von Norden Uber heutige Stellplatzflache oder westlich des Werk-
stattgebaudes

— Strecke uber freie Grinlandflache als unversiegelter ErschlieBungsweg innerhalb
des Grundstilicks 392/1

D sudwestlicher Standort
(auRerhalb des bisherigen Geltungsbereichs)

— Grole bebaubare Flache ausreichend/flexibel

— weit abgesetzt von nordlicher Bestandsstruktur/Betriebsstandort

— westliche Baufeldgrenze von Landesstralle weit abgesetzt und riickt wirksam in
den Landschaftsraum

— Erreichbarkeit von Norden Uber heutige Stellplatzflache oder westlich des Werk-
stattgebaudes

— lange Strecke Uber freie Griinlandflache als unversiegelter Erschlieungsweg
innerhalb des Grundstiicks 392/1

— alternativ: Erreichbarkeit vom Betriebsstandort (iber LandesstralRe: funktional un-
gunstig (Transport nicht zugelassener Fahrzeuge uber offentliche Verkehrswege)
Erschlielung Uber “Weg* siidlich der Wohngeb&aude kann zudem zu Stérung der

— Wohnnutzung fiihren

E nordlich des Betriebsstandorts
(auRerhalb des bisherigen Geltungsbereichs)

— durch landwirtschaftliche Zufahrtstrasse von nérdlicher Bestandsstruktur/ Be-
triebsstandort abgetrennt / abgesetzt (Querung Landwirtschaftsverkehr)

— topografisch wesentlich tiefer liegend

— vermutlich schwierigerer Untergrund, feuchte Lagen Richtung Senke zum Mittel-
bach; Mittelbach Gewasser Il. Ordnung
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F  sudlicher Standort
(auBerhalb des bisherigen Geltungsbereichs)

— weit abgesetzt von noérdlicher Bestandsstruktur/Betriebsstandort

— Grole bebaubare Flache ausreichend/flexibel

— Standort verstarkt bandartige Bebauung an der Landesstral3e, im Orts- und Land-
schaftsbild damit stark wirksam

— Einhaltung Anbauverbotszone zur Landesstralle

— Standort sudlich der Wohnnutzung

— sehr lange Strecke Uber freie Grinlandflache als unversiegelter ErschlieRungsweg
innerhalb des Grundstiicks 392/1

— alternativ: Erreichbarkeit vom Betriebsstandort Giber Landesstraf3e: funktional un-
glinstig (Transport nicht zugelassener Fahrzeuge Uber 6ffentliche Verkehrswege)

G ostlich des Betriebsstandorts
(auRerhalb des bisherigen Geltungsbereichs)

— durch LandesstralRe L177 vom Betriebsstandort getrennt und abgesetzt

— nutzbare bebaubare Flache durch Anbauverbotszone zur LandesstralRe nicht aus-
reichend, damit Bebauungstiefe nicht ausreichend

— Stark einsehbar und damit Orts- und Landschaftsbild pragend

— Standort sidlich der Wohnnutzung

— ErschlieBung vom Betriebsstandort tiber L177 (Transport nicht zugelassener
Fahrzeuge Uber &ffentliche Verkehrswege); neue Zufahrt von Landesstralle ge-
genuber Bestandsbetrieb bisher ausgeschlossen

Ergebnis:

Der Standort C erscheint nach stadtebaulich-landschaftsraumlichen, funktionalen
Kriterien am besten geeignet; es bestatigt sich die bisherige Einschatzung, dass
der Standort mit geringeren Konflikten behaftet ist als andere Standorte und eine
Realisierbarkeit nach funktionalen Aspekten maéglich ist.

Die dem Betriebsstandort nahen Standorte A, B und E sind aufgrund fehlender
FlachengréRRe beziehungsweise unpassendem Flachenzuschnitt nicht geeignet.

Die nach Siden weiter abgesetzten Standorte D und F sind aufgrund des Auf-
wands zur Erreichbarkeit schlechter geeignet. Sie bilden zudem aufgrund ihrer
abgesetzten Lage sporn- bzw. bandartige Siedlungserganzungen, die vermieden
werden sollen.

Standort G ist nach den Kriterien BaufeldgréRe, funktionale ErschlieRung und La-
ge zum Bestand mehrfach ungeeignet.
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8.2

Natur- und Umweltschutz
Umweltbericht/Umweltprifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind fur die Belange des Umweltschutzes eine Umwelt-
prifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden.

Die Ergebnisse sind im beigefigten Umweltbericht dargestellt. Die Belange des
Umweltschutzes gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB werden angemessen
durch die Planung berlcksichtigt, negative Umweltauswirkungen werden durch
entsprechende Festsetzungen vermieden bzw. ausgeglichen. Die Ma3nahmen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswir-
kungen fanden jeweils in den Textlichen Festsetzungen sowie unter den
Hinweisen Berlcksichtigung und entsprechenden Mallnhahmen aus dem Umwelt-
bericht.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung beigefigt.

Belange des Artenschutzes

§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt den besonderen Artenschutz,
der den Zugriff auf streng geschiitzte Arten und europaische Vogelarten verbietet
und ein Tétungs- und Verletzungsverbot (Abs. 1 Nr. 1), ein Stérungsverbot (Abs. 1
Nr. 2) und den Lebensstattenschutz (Abs. 1 Nr. 3) umfasst. Es ist im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zu prifen, ob der mdgliche Eintritt artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande einer Verwirklichung des Bebauungsplans entgegen-
steht.

Mit der Bebauungsplanaufstellung “Falkenmoos®“ werden Erhaltungs- und Entwick-
lungsziele verfolgt, fir die vorherrschende Gemengelage eine einheitliche
planungsrechtliche Situation zu schaffen, konfliktauslésende Fehlentwicklung zu
vermeiden und die stadtebauliche Entwicklung zu steuern.

Die Bebauungsplanfestsetzungen definieren fir den Uberwiegenden Planbereich
zunachst fur die durch Einzelgenehmigungen erfolgte Bestandssituation einen kla-
renden und ausgleichenden planungsrechtlichen Rahmen, der fir die Bestands-
lagen keine weiteren Eingriffe im Umfang zuldsst, die das artenschutzrechtliche
Konfliktpotenzial erhdhen. Zudem sind Eingriffe in diesen Bestandslagen weder
vom tatsachlichen Umgriff noch vom Zeitpunkt absehbar. Weitergehende Untersu-
chungen fur diese Bestandsbereiche kdnnen daher keine dauerhaften
Erkenntnisse zu mdglichen artenschutzrechtlichen Konflikten bis zum Zeitpunkt ei-
nes Eingriffs liefern.

Es ist in den Bestandslagen von einer potenziellen Betroffenheit von gebaudebri-
tenden Vogeln, Hohlenbriter in Gehdlzen und potenziellen Fledermaushabitaten
auszugehen, denen regelmalig Uber VermeidungsmalRnahmen zum Eingriffszeit-
punkt oder AusgleichsmaRnahmen durch Ersatzhabitate, gegebenenfalls als
vorgezogene MalRnahmen (CEF-MaRRnahmen), begegnet werden kann.

Zur Konfliktvermeidung werden im Bebauungsplan artenschutzrechtliche Prufun-
gen vor Eingriffen als MalRnahme nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt und
Gehdlze durch Pflanzbindung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB dauerhaft geschitzt
und erhalten.
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Der Bebauungsplan ermdglicht mit der Festsetzung eines weiteren Baufelds
(MI1.2) die Uberbaubarkeit und Versiegelung einer Flache auf der derzeitig als
Grunland genutzten landwirtschaftlichen Flache. Eingriffe in Bestandsgehdlze
werden mit diesen Planfestsetzungen nicht ausgeldst.

Die Eingriffsflache ist landwirtschaftlich genutzt; das Griinland erfahrt eine vierma-
lige Mahd im Jahr.

Im Rahmen der vorangegangenen Verfahrenslaufe erfolgte eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prufung Uber die Grinlandflache, etwa 120 m suddstlich des
jetzigen mdglichen Eingriffsort. Es handelt sich um Grinlandflache auf demselben
Flurstick-Nr. 392/1 in der gleichen Bewirtschaftungsart und -intensitat, wie der
Eingriffsbereich im jetzigen Bebauungsplan. Im damaligen Ergebnis wurde das ar-
tenschutzrechtliche Konfliktpotenzial als gering bewertet.

Die Erkenntnisse zur Artenausstattung und zum Habitatpotenzial aus den Erhe-
bungen im Jahr 2021 sind in engerem Sinne einer Habitatpotenzialanalyse auf die
jetzige Flache Ubertragbar. Im Ergebnis ist das geringe artenschutzrechtliche Kon-
fliktpotenzial auch fiir die Bebauungsplanflache gegeben, da beziglich

— Quartierspotenzial/Brutstandort fur Offenlandbruter aufgrund der Kulissenwir-
kung der angrenzenden Bebauung nicht gegeben ist und

— in Lebensraumpotenzial als Nahrungs- und Jagdhabitat in einem sehr gerin-
gen Umfang eingegriffen wird; das Grinland gleicher Habitatausstattung im
Umfeld weitaus groRer bestehen bleibt und damit kein wesentlicher Verlust
von Lebensraumen erfolgt.

— Eine Neubebauung zwar die Kulissenwirkung verschiebt, aber die groRziigige
und grofraumige Offenlandsituation bis zum nachst begrenzenden Waldrand
im Westen kaum verandert.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag aus dem Jahr 2022 wurde vom Fachgut-
achter angepasst und nach erneuter Erfassung der tatsachlichen Situation in einer
Uberarbeiteten Fassung mit Stand vom 30.03.2026 vorgelegt. Die artenschutz-
rechtliche Prufung kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der im
Bericht genannten Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen durch das Vorha-
ben des Bebauungsplanes kein VerstoR gegen § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG vorbereitet wird.

Die Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen sind in die textlichen Festset-
zungen und Hinweise im Textteil eingeflossen.

Abhangig vom Eingriffszeitpunkt kdnnte weitergehender Untersuchungsbedarf zur
Plausibilisierung erforderlich werden, um konkrete artenschutzrechtliche Konflikte
auszuschlief3en.

9. Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und die zum Bebauungsplan aufgestellten
Ortlichen Bauvorschriften dienen vorrangig der genehmigten Bestandssicherung.
Art und Mal} der baulichen Nutzung lassen eine objektbezogene Entwicklung zu,
ohne den Charakter der Streusiedlung und der ortstypischen Gebaudestruktur zu
uberformen.
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9.1
9.1.1

Fir das neue Baufeld (als Baugebietsteil MI1.1 bezeichnet) trifft der Plangeber
restriktive Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung insbesondere bezlglich
Gebaudehohe und uberbaubarer Grundsticksflache, um einen angepassten und
zurtickhaltenden Baukorper zuzulassen, der sich in die landschaftsraumliche und
siedlungsstrukturelle Situation einfiigen wird. Zudem werden tber Ortliche Bauvor-
schriften Vorgaben getroffen, die gegenliber dem sensiblen Landschaftsbild-
bereich eine naturvertragliche Fassadengestaltung gewahrt und unter anderem
storend additive Elemente wie Werbeanlagen dort nicht zulasst.

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (MI)

Nach der aktuellen Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren wird das
Plangebiet dort als Mischgebiet und in geringem Umfang geplantes Mischgebiet
ausgewiesen. Der Bebauungsplan kann somit gemal § 8 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden.

Vor dem Hintergrund der historischen Entwicklung hat sich im Planbereich und
daruber hinaus eine gemischte Nutzungsstruktur eingestellt. In dieser ortstypi-
schen Nutzungsstruktur liegt gerade auch das Planerfordernis, die vorhandene
Gemengelage aus gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung zukiinftig zu steuern
und sich abzeichnende Konflikte und Fehlentwicklungen zu unterbinden.

Mit dem Planungsziel diese als ortstypisch vorhandene Nutzungsstruktur in ihrer
Eigenart und ihren Grundsatzen zu erhalten, erfolgt die Festsetzung eines Misch-
gebiets zur Art der baulichen Nutzung.

Im Mischgebiet nach § 6 BauNVO durfen neben dem Wohnen auch Gewerbebe-
triebe untergebracht werden, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Dass gewerbliche Nutzungen im raumlichen Zusammenhang mit Wohnnutzung
ausgeubt werden, ist innerhalb und auch uber das Plangebiet hinaus gegeben und
charakteristisch.

Entsprechend der ermittelten Bestandssituation, der genehmigten Bestandssituati-
on und den stadtebaulichen Zielen werden die Teilbereiche des Geltungsbereichs,
die durch Nachnutzungen bestehender Gebaudestrukturen gewerblicher Art und
Wohnnutzung bereits genehmigungsgedeckt umgewandelt sind, als zoniertes und
gegliedertes Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Die Teilgebiete zeich-
nen sich bereits heute durch einen Mischgebietscharakter aus.

Wohnnutzung und Nicht-Wohnnutzung i.S. von Geschéafts- und Blrogebauden und
sonstigen Gewerbebetrieben aus § 6 Abs.2 BauNVO sind in allen Baugebietsteil-
flachen allgemein zuldssig, um den Nutzungscharakter zu erhalten.

Innerhalb der Mischgebiete MI1.1 und MI2 Uber die Bestandsstruktur entspricht
der zulassige Nutzungskatalog nach § 6 Abs. 2 BauNVO der tatsachlichen Nut-
zung aus Uberwiegend Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung. Die
Gebietsfestsetzung dient damit der Sicherung und Weiterentwicklung der beste-
henden Strukturen.

Die Bebauungsplanfestsetzungen zu den ulberbaubaren Grundstiicksflachen in-
nerhalb der Mischgebietsflachen lassen auch den zuldssigen Nutzungsrahmen zu,
da auch in den Teilgebieten, in denen die Wohnnutzung vorherrscht, sich zukunftig
gewerbliche Nutzungen etablieren konnen, zumindest solche, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, und im Ubrigen diese im Regelungsrahmen des § 35
BauGB fir den Auflenbereich auch bisher zulassig waren.
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9.2

Durch eine weitergehende Gebietsgliederung nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ist
die gewerbliche Nutzung in MI1.1 im Sinne der Bestandssicherung auf Betriebe
ausschliellich des Kraftfahrzeuggewerbes begrenzt; die besonderen stadtebauli-
chen Griinde liegen in der bisherigen AuRenbereichssituation und dem baulichen
Gebietscharakter, der keiner weiteren gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden
soll.

Far das MI1.2 als rdumlich und im Umfang untergeordneter Mischgebietsteil wird
die zulassige Nutzung nach der Art der Betriebe und Anlagen auf die Lagernut-
zung einer gewerblichen Nutzung im MI1.1 beschrankt. Damit wird auf klar
begrenzter Gebietsflache eine betriebliche Ergdnzungsnutzung zur Betriebssiche-
rung ermoglicht. Die Flachenausdehnung ist auf ein Minimum begrenzt.

Das stadtebauliche Erfordernis der Beschrankung besteht einerseits im Bedurfnis
der rdumlichen Konkretisierung und Verteilung, um durch die Zonierung nach § 1
Abs. 4 Nr. 2 BauNVO vorsorglich Konflikte zu vermeiden, die im Gegenuber der
Baugebietsteile entstehen konnten und anderseits in der Begrenzung einer Nut-
zungsintensivierung des erganzenden Baufelds.

Im Umfeld der durch die Planung und Festsetzung eines Baufelds MI1.2 neu hin-
zukommende Nutzungen als potenzielle Larmquellen befinden sich stdoéstlich
Wohngebaude.

Fir das geplante Mischgebiet MI1.2, das in einem Abstand von ca. 30 m zum
nordlichen Wohngebaude liegt, besteht durch Nutzungsgliederung nach der Art
der Anlage (Lagerhalle und die mit der Lagerhalle im Zusammenhang stehenden
Anlagen) eine Begrenzung auf Nutzungen, von denen keine Emissionslast zu er-
warten ist, die zu Konflikten gegenuber der schutzbedurftigen Nutzung Wohnen
fuhrt. Andienungen der Lagerhalle auf der privaten Verkehrs-/ErschlieRungsflache
ist im Fall einer gewerblichen Nutzung als anlagenbezogener Larm nach TALarm
zu bericksichtigen und zu bewerten. Auf Ebene des Bebauungsplans werden so-
mit bereits Nutzungsbeschrankungen festgesetzt, die zur Konfliktvermeidung
beitragen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren fihrt der Antragssteller dann auf-
grund der konkreten Nutzung gegeniber tatsdchlich  bestehenden
schutzbedurftigen Nutzungen den Nachweis der immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigungsfahigkeit. Hier kénnten dann auch erforderlichenfalls entsprechende
konkrete Maf3nahmen zum Schallschutz getroffen werden.

Der Mischgebietscharakter bleibt auch unter Berticksichtigung der Zonierung und
Gliederung in den Teilgebieten und im Gesamtmischgebiet erhalten.

In MI1.1 und MI2 erfolgt eine weitere Differenzierung der Nutzungszulassigkeit
zum Erhalt des stadtebaulichen Erscheinungsbilds und zur Vermeidung zusatzli-
cher Stérungen oder Beeintrachtigungen.

Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung sind nicht zulassig, um ihren un-
erwinschten gewerblichen Charakter und dessen negative optische Auswirkung
auf das Ortsbild zu vermeiden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen der Grundflachenzahl
und der maximalen Wand- und Firsthohe der baulichen Anlagen in Bezug zur Ho-
henlage bestimmt. Mit dem Festsetzungsregime sollen angemessene und
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9.21

ortstypische Bebauungsstrukturen unter Ricksicht auf das Landschaftsbild ermdg-
licht aber auch ausreichend beschrankt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir Mischgebiete festgelegten Orientierungswerte
fur die Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,6) werden innerhalb des Plange-
bietes eingehalten. Dies gewahrleistet eine angemessene Flachenausnutzung in
Verbindung mit der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen, um eine
mafvolle Bebauung zu gewahrleisten. Das Ziel ist den bestehenden Strukturen
zur geringen Flachenausdehnung Raum zu geben sowie den sparsamen Umgang
mit Grund und Boden durch Fladchenkonzentration und Ausnutzung gerechtfertigt,
was keine wesentliche Auswirkung auf die Umwelt abzielt.

9.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Fir die zulassigen geneigten Dachformen werden laut Planeintrag jeweils maxima-
le Wand- und Firsthdhen festgelegt. Diese Hohen orientieren sich an den
bestehenden Bebauungen im Gebiet, um das charakteristische Orts- und Land-
schaftsbild zu bewahren. Die festgelegte Bezugshohe basiert auf der festgesetzten
Hohenlage der einzelnen Grundstiicke.

9.2.3 Hohenlage der baulichen Anlagen - ErdgeschossfuRbodenh6he

9.3
9.3.1

Die Hohenlage der ErdgeschossfulRbodenhdhe fur die baulichen Anlagen wird
Uber die Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) festgesetzt und orientiert sich am be-
stehenden Gelande. Die Festsetzung dient der Einbindung des Gebaudes in das
raumliche Umfeld und die Topografie. Eine Abweichung nach oben oder nach un-
ten um je maximal 0,5 Meter ist zulassig und ermoglicht die notwendige bauliche
Flexibilitat.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen
Bauweise

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt, um die offene Siedlungscha-
rakter der Einzelgebaude/-héfe zu erhalten; dies wird durch die Festlegung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen wie nachfolgend erlautert unterstutzt.

9.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Diese
orientieren sich am Bestand und werden zur Landesstral3e orientiert durch die An-
bauverbotszone entlang der Landesstral’e L177 begrenzt.

Das Festsetzungsmotiv des beabsichtigten Bebauungsplans ist es, die bestehen-
den Bebauungen zu erhalten und zugleich die zukinftige bauliche Entwicklung in
einem begrenzten Rahmen gezielt zu steuern, der den lockeren Bebauungscha-
rakter der Streusiedlung Buchenberg erhalt.

Durch die festgesetzten Baufenster wird die bereits umgesetzte Bebauungsstruk-
tur in ihrer aktuellen Form berlcksichtigt.

Innerhalb der Anbauverbotszone zur LandesstraRe werden bestehende Baustruk-

turen durch Uberbaubare Grundstiicksflachen mit einer gestrichelten Baugrenze
erfasst. Dies dient der Dokumentation des Bestands; eine Bebauung im Sinne der
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Veranderung oder Erganzung des Bestands ist innerhalb dieser Baugrenzen nur
mit ausdrucklicher Zustimmung der Strallenbaubehdrde zulassig.

Die Mischgebietsflache MI2 ermdglicht eine Neubebauung; der Flachenzuschnitt
des Baugebiets ist auf Minimum reduziert und eine zuldssige Bebauung wird durch
eine entsprechend festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache definiert.

9.3.3 Baugrenze in der Anbauverbotszone

9.4

9.5
9.5.1

Die Festsetzung der Baugrenzen innerhalb der Anbauverbotszone nach Strallen-
gesetz (Ausnahme nach § 22 Abs. 1 Satz 2 StrG) sichert den Erhalt der
genehmigten Bestandsgebaude und ermdglicht deren Anderung und Ergéanzung
im Rahmen bestehender baulicher Anlagen nach stadtebaulich-raumlichen Ge-
sichtspunkten innerhalb der so festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen.
Die Zulassigkeit setzt die Zustimmung der StralRenbauverwaltung voraus.

Nebenanlagen, Stellplatze, und Garagen

Garagen und Stellplatze kénnen flachenintensive Nutzungen auf den Grundstu-
cken sein. Nebenanlagen, Stellplatze, und Garagen sind aulierhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen deshalb in den in der Planzeichnung festge-
setzte Flachen und innerhalb der Anbauverbostzone nur mit Zustimmung der
Stralenbauverwaltung (Ausnahme nach §22 Abs. 1 Satz 2 StrG) zulassig. Die
Festsetzung erfolgt, um im Bebauungsplan die durch Genehmigung zulassigen
Anlagen entsprechend zu dokumentieren.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
Anbauverbot zur Landesstralle

Aufgrund des Anbauverbots auflerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze entlang von
LandstraBen wird im zeichnerischen Teil im Abstand von 20 m eine Flache -A1-
festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist und im Abstand von 40 m eine Fla-
che -B- festgesetzt, innerhalb der fur eine Bebauung die Zustimmung der
Straflenbauverwaltung einzuholen ist.

Die Blendwirkung auf Verkehr ist auszuschlieRen, um Sichtbehinderungen zu ver-
meiden und somit die Verkehrssicherheit zu wahren.

9.5.2 Bauverbot im Mastbereich der Freileitung

Aufgrund des bestehenden Mastes im Plangebiet ist der Bereich rund um den
Mast im zeichnerischen Teil mit -A2- gekennzeichnet. Der Mastbereich ist nach § 9
Abs. 1 Nr. 10 oder Nr. 24 BauGB von Bebauung oder Veranderungen der Gelan-
dehohenlage wie folgenden frei zu halten:

Um die Standsicherheit des Mastes Nr. 28 nicht zu beeintrachtigen, dirfen das
bestehende Gelande auf einer Flache mit einem seitlichen Abstand von mindes-
tens 12,56 m, gemessen von der Mastmitte, nicht verandert, keine baulichen
Anlagen oder Verkehrsflachen errichtet und keine Bepflanzung von Gehdlzen und
Baumen vorgenommen werden. Abgrabungen zu diesem Mastfundamentabstand
sind ausschlieBlich und nur nach vorheriger Abstimmung mit der Netze BW mit ei-
nem Bdschungswinkel kleiner 45° bzw. normgerecht (vgl. DIN 4124, DIN EN 1997,
DIN 1054) vorzusehen. Die Kreisflache sollte nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 oder Nr. 24
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BauGB als Flachen, die von Bebauung freizuhalten ist, und nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB als private oder 6ffentliche Grinflache festgesetzt werden.

b.  Um die Erneuerung, den Betrieb und die Instandhaltung der Masten dauerhaft si-
cherzustellen, missen folgende Arbeitsflichen von Gebduden, PV-Anlagen,
Bundesautobahnen, Bundes-, Land- und KreisstraBen und Gleisanlagen sowie
von Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft und Baumanpflanzun-
gen freigehalten werden:

o Arbeitsflache an Tragmasten mit einer Seitenlange von SA = 40,0 m und SB = 60
m vier Ankerflachen mit jeweils einem BA = 5,0 m breiten und einem LA = 31,0 m
langen Korridor mit einem Winkel von je 45° bzw. 135° zur Leitungsachse.

. Flache fir ein Seilzugschutzgerist zwischen Mast-Nr. 28 und Landstrale mit einer
Breite von 10,0 m, einer Lange von 24 m, in einem Abstand von mindestens 2,0 m
zum Bankett bzw. dessen aulerster Boschungskante. Die Langsseite des Seil-
zugschutzgerust liegt parallel zur LandstralRe und mittig zur Leitungsachse.

Abb. 6: Schematische Skizze fir Mast-, Arbeits-, Ankerflachen, Stellungnahme des Portfolio- und Stakeholdermana-
gements — Leitungsbau Hochspannung - Externe Planungsverfahren (NETZ TILM), Netze BW

9.6 Verkehrsflachen

9.6.1 Offentliche Verkehrsfliche — LandesstraBe

Die vorhandenen Verkehrsflachen der Landesstralte L177 wird als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Mit der Festsetzung sind keine Aussagen oder
Festlegungen zum Querschnitt verbunden.

9.6.2 Anschluss anderer Flachen an die 6ffentliche Verkehrsflache

In der Planzeichnung sind die bestehenden Einfahrtsbereiche auf Grundstlicke
westlich der Fahrbahn der L177 festgesetzt. Weitere beziehungsweise neue
Grundstiickszufahrten sind nur mit Zustimmung der Strallenbaubehérde mdglich.
Die Planungsziele und Festsetzungen des Bebauungsplans sehen weder zusatzli-
che Zufahrten vor noch werden durch die Bebauungsplaninhalte welche benétigt.

Aufgrund des Nutzungscharakters und Festsetzungsbereichs der genehmigten
Stellplatzflachen im MI1.1 entlang der Landesstralte wird, zur Verdeutlichung des
festgesetzten Einfahrtsbereichs fir den Bereich der bestehenden Grundstiickszu-
fahrt, der entlang der Landesstralle nach Siuden verlaufende Baugebietsbereich
als ‘Bereich ohne Eine- und Ausfahrt’ festgesetzt. Die Festsetzung “Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt” endet mit der Baugebietsflache, da eine Zufahrt tiber die stdlich
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davon festgesetzte landwirtschaftliche Flache keine Baugebietszufahrt zulassig
ware und daher nicht erforderlich ist.

Festsetzungen fir “Einfahrtsbereich“ und Festsetzungen “Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt“ erfolgen stadtebaulich notwendigerweise nur auf der westlichen Stra-
Renseite der Landesstralie.

Die Grundstiickszufahrt auf Grundstiick Flist.-Nr. 391 ist im Bestand breitflachig;
daher erfolgt keine weitere Definition durch Planfestsetzung.

9.6.3 Private Verkehrsflache

9.7

9.8

Die Festsetzung einer privaten unversiegelten ErschlieBungsflache dient dem
Zweck, die ErschlieBung der Baugebietsflache Ml 1.2 auf dem Grundstick Flst.-
Nr. 392/1 sicherzustellen. Diese ErschlieBungsflache wird als unversiegelt festge-
legt, um negative Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere den Boden, zu
minimieren und gleichzeitig eine funktionale Anbindung der Teilgebietsflache zu
gewahrleisten. Die Qualitat einer unversiegelten Flache kann Uber einen wasser-
durchlassigen Belag mit entsprechendem Unterbau erreicht werden. Dies ist
beispielsweise Uber einen Pflasterbelag mit entsprechend breiten und wasser-
durchlassigen Fugen maglich.

Die Festsetzung erfolgt mit einem Querschnitt von 5 Metern und ist als Korridor zu
verstehen. Der Wegequerschnitt soll auf ein Minimum reduziert werden, die an-
grenzenden Flachen bleiben das landwirtschaftliche Flachen. Zur Sicherstellung
der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist der Er-
schlieRungsweg hdéhengleich zum angrenzenden Gelande vorzusehen.

Von Seiten des Energietrassenbetreibers ware eine Héhenlage der privaten Ver-
kehrsflache Uber dem heutigen Gelande aus technischer Sicht mdéglich. Mit den
Anforderungen der Uberfahrbarkeit zur Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen
Flachen muss die Hohenlage des ErschlieBungswegs an der Hohenlage des Be-
standsgelande ausgerichtet werden.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung

Der hohe Anteil unversiegelter Flachen fir die Landwirtschaft ermdglicht die ge-
bietsinterne  Versickerung, so dass alle Grundsticke innerhalb des
Geltungsbereichs zur Oberflachenwasserriickhaltung und -versickerung vorzuhal-
ten sind; hierzu sind im Geltungsbereich auch Muldensysteme zulassig, die den
schadhaften Abfluss beispielsweise in die Baugebietsflachen oder nach auRerhalb
des Geltungsbereichs verhindern.

Flachen fiir die Landwirtschaft

Im Rahmen der sparsamen Nutzung von Boden und landwirtschaftlichen Flachen
werden groRRe Teile des Planungsgebiets als landwirtschaftliche Flachen ausge-
wiesen und sind damit weiterhin von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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9.9

Fihrung von oberirdischen Leitungen und die mit Leitungsrechten zu belas-
teten Flachen

9.9.1 Leitungstrasse

Im Plangebiet befindet sich eine bestehende Hochspannungsleitung 110-kV der
Netze BW und verlauft in West-Ost Richtung. Diese wird nachrichtlich ibernom-
men und ein entsprechendes Leitungsrecht (LR1) mit beidseitigem Schutzstreifen
zugunsten des Versorgungstragers im Bebauungsplan festgesetzt. Die betroffene
Flache muss fir die Wartungs- und Unterhaltsarbeiten weiterhin begangen bzw.
befahren werden kénnen.

9.9.2 Leitungsrecht LR1 (Schutzstreifen)

Die Schutzstreifen sind gleichzeitig als Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.
Es bestehen innerhalb dieser Flache Nutzungsbeschrankungen aufgrund anderer
Vorschriften durch den Leitungstrager.

9.9.3 Geh- und Fahrrecht (gr+fr)

9.10

9.1

Das gekennzeichnete Geh- und Fahrrecht dient der ErschlieBung der landwirt-
schaftlichen Flachen angrenzender Grundstticke.

Das bereits bestehende Wegerecht gewahrt eine Zufahrt zur landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung der westlich angrenzenden Flache, so dass die Unterhaltung und
ordnungsgemalde Instandhaltung innerhalb der Flache fir Landwirtschaft zulassig
ist.

Flachen fir MaBnahmen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung von MaRnahmen dient vorrangig zur Minimierung der Eingriffe in
der Natur und Landschaft, um damit die Wirkintensitat von Vorhaben zu verringern
und den Eintritt mdglicher artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde zu vermei-
den. Die Mal3gabe zur Herstellung von privaten Verkehrsflachen mit wasserdurch-
I&ssigen Belagen dient der Minimierung des Versiegelungsgrades.

Um weitere BehandlungsmalRnahmen bei der dezentralen Niederschlagsbeseiti-
gung zu vermeiden, sollen Dachflachenmaterialien aus unbeschichteten Metallen,
wie z.B. Kupfer, Zink und Blei vermieden werden.

Anpflanzen und Bindung fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die Festsetzungen zu Anpflanzungen und zur Bindung fir die Erhaltung von Bau-
men und Strauchern dienen grundsatzlich der Minimierung und dem Ausgleich von
Eingriffswirkungen in das Landschaftsbild, Klima, Wasser, Boden, Mensch/ Erho-
lung. Die Festsetzungen dienen der griunordnerischen Gliederung und einer
qualitatsvollen Gestaltung der Landwirtschaftsraume im Gebiet.

Mit der Erhaltungspflicht von Baumen ist der dauerhafte Schutz der Baume ge-
wahrleistet, um Eingriffe mit artenschutzrechtlichem Konfliktpotenzial zu
unterbinden. Eine nicht vermeidbare Fallung von Baumen und Rodung von Gehdl-
zen setzt eine Prifung der artenschutzrechtlichen Belange voraus, um Verbotstat-
bestande auszuschlielRen.
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9.12 Zuordnungsfestsetzung von planexternen AusgleichsmaBnahmen

10.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (Anhang im Umweltbericht) ergibt nach Durchfih-
rung der planinternen Ausgleichsmaflinahmen ein zusatzliches Kompensations-
defizit von 33.957 Okopunkten. Diesem auszugleichenden Biotopwertdefizit wer-
den insgesamt 36.765 Okopunkten aus bereits erfolgten AusgleichmaRnahmen im
Zuge abgeschlossener Bebauungsplanverfahren zugeordnet.

Dies ist méglich, da diese nun zugeordneten Okopunkte den Okopunktewert einer
Uberkompensation der dortigen Malnahmen darstellen. Die Ausgleichsmafnah-
men zum einen auf Gemarkung Neuhausen, Flst.-Nr. 807, Entwicklung montane
Magerwiese sowie zum anderen auf Gemarkung Konigsfeld, Flst.-Nr. 142/1 und
142/54 werden in der E-/A-Bilanz als Anhang zum Umweltbericht dargestellt.

Die Sicherung und die Wirksamkeit der bereits erfolgten KompensationsmafRnah-
men sind durch die Anlage auf gemeindeeigenen Grundstiicken dauerhaft
gegeben.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

10.1 Anforderungen an die auBere Gestaltung baulicher Anlagen

10.1.1 Dachform und Dachneigung

Zur Sicherung des Charakters der bestehenden Dachlandschaft werden entspre-
chende Mindestanforderungen in die Ortlichen Bauvorschriften aufgenommen.

Die zulassigen Dachformen und Dachneigung und die Dachgestaltung werden so
festgesetzt, dass sich zuklnftige Bauvorhaben harmonisch in das Orts- und Land-
schaftsbild integrieren. Ausgehend von der Bestandssituation wird damit der
stadtebaulich-gestalterische Rahmen fir die zukinftige Entwicklung im Geltungs-
bereich vorgegeben.

Grundsatzlich sind die Dacher der Hauptbaukdrper im Geltungsbereich als Sattel-
dacher oder Walmdacher nach Planzeichnung auszubilden. Untergeordnete
Dachflachen dirfen neben den festgesetzten Dachformen und -neigungen bis 60
m2 auch als begriintes Flachdach werden.

Im Baugebiet MI2 fir eine potenzielle Neubebauung wird die Firstrichtung so fest-
gelegt, dass eine giebelstadndige Ausrichtung der Baulichkeit zur Landesstralle
gesichert ist.

10.1.2 Fassaden- und Dachgestaltung

Die Farbe und Fassaden- und Dachgestaltung orientieren sich am charakteristi-
schen Erscheinungsbild des Ortes und dienen dem Zweck, einheitlichen
gestalterischen Gebietscharakter zu schaffen und mit den bestehenden umliegen-
den Gebauden harmonisiert zu werden. Hierauf zielt die Beschréankung des
zulassigen Fassadenmaterials auf Holz und Putz als ortstypisches Aufienwandma-
terial. Trotz Beschrankung konnen mit den Materialien unterschiedliche
gestalterische und technische Fassadenaufbauten und -verkleidungen realisiert
werden.

Das AuRenmaterial innerhalb des Baugebietsflache MI 1.2 ist als unbehandelte
oder gedeckte eingefarbte Holzschalung vorgesehen, um zu sichern, dass das
Landschaftsbild in der freien Landschaft nicht beeintrachtigt wird. Fur eine poten-
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zielle Neubebauung wird damit ein landschaftstypischer Charakter, angelehnt an
ortstypische Wirtschaftsgebaude vorgegeben.

10.1.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen fiir Werbeanlagen zielen darauf ab, Werbeanlagen beziglich
ihres Standorts auf die Statte der Leistung zu konzentrieren, damit sich an anderer
Stelle keine optisch dominierende Wirkung durch Werbeanlagen entwickelt. Die
Festsetzung dient damit dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Aufgrund der abgesetzten Lage von der Landesstral’e sind Werbeanlagen im
Baugebiet Ml 1.2 ausgeschlossen.

Um die optische Wirkung zu minimieren und die Sicherheit an der LandesstralRe
zu gewahren, sind Blendwirkungen auf den Stralenraum grundsatzlich zu verhin-
dern.

10.1.4 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-

11.

wasser

Zum Bodenschutz und zur Vermeidung der Ableitung von zusatzlichem Oberfla-
chenwasser von versiegelten Flachen aus dem Plangebiet, werden Vorgaben zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung gemacht.

Flachenbilanz

in Quadratmeter in Prozent

Plangebiet — gesamter Geltungsbereich 23.600 m? 100 %
Mischgebiet (gesamt) 10.260 m? 43 %

Mischgebiet MI 1.1 4.275 m?

Mischgebiet Ml 1.2 1.480 m?

Mischgebiet Ml 2 4.505 m?
Landwirtschaftliche Flache 12.425 m? 53 %
Offentliche Verkehrsflache 375 m? 2%
Private Verkehrsflache 540 m? 2%

aufgestellt:

Studio Stadtlandschaften

Stuttgart, den 17.09.2025

letztmalig geandert: 26.05.2026/08.07.2026
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