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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(§§ 1-15 BauNVO + § 9 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(WA) - § 4 BauNVvVO

Zulassig sind:

Wohngebaude
nicht storende Handwerksbetriebe

Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind im Erdgeschoss zulassig

Nicht zulassig sind:
gemal § 1 (5) BauNvVO

Anlagen fur kirchliche Zwecke

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften

Nicht zulassig sind:
gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Anlagen fur Verwaltung

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Sondergebiet 1 - Hotelanlage
(SO -1) - § 11 BauNVO

Fur die mit SO-1 bezeichneten Bereiche wird ein sonstiges Sonderge-
biet nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet dient der
Unterbringung eines Hotels und Restaurants mit zugeordneten Nutzun-
gen und Einrichtungen.
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Zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungswesens und Hotelerie
Schank- und Speisewirtschaften

Grol3kuchen, die dem Hotel und dessen Nebenanlagen zuge-
ordnet sind

Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Seminar-, Tagungs- und sonstige Ausstellungsraume

Der Hauptnutzung dienende Buro-, Neben-, Lager- und Technik-
raume

Waschereien, die dem Hotel und dessen Nebenanlagen zuge-
ordnet sind

Parkplatze und Tiefgaragen

Aulen- und Tagesgastronomie mit der dazugehaorigen Infrastruk-
tur und Nebenanlagen

Wellness-, Spa- und Badebereiche

Einzelhandel, der der Hotel- und Feriennutzung zugeordnet wer-
den kann

Sondergebiet 2 - Sport- und Freizeit
(SO -2) - § 11 BauNVO

Fir die mit SO-2 bezeichneten Bereiche wird ein sonstiges Sonderge-
biet nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet dient der
Unterbringung von Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Zulassig sind:

Sport- und Freizeitanlagen (inklusive Sport- und Tennishalle)

Der Sport- und Freizeitnutzung dienende Blro-, Neben-, Lager-
und Technikrdume sowie Sanitargebaude

Parkplatze
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2.3

2.4

Sondergebiet 3 - Ferienchalets
(SO -2) - § 10 BauNVO

Far die mit SO-3 bezeichneten Bereiche wird ein Sondergebiet nach §
10 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Das sonstige Sondergebiet dient der
Erholung und dem Chaletwohnen

Zulassig sind:

= Ferienchalets
= den Chalets dienende Neben-, Lager- und Technikraume

= Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze, die an das
Hauptgebaude angebaut sind.

Nebenanlagen
(§ 14 BauNVO und § 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und (2) BauNVO sind auch au-
Rerhalb der ausgewiesenen Baufenster zulassig, sofern sie nicht ande-
ren Festsetzung des Bebauungsplans sowie den drtlichen Bauvorschrif-
ten sowie landesrechtlichen oder bundesrechtlichen Bestimmungen fur
den Geltungsbereich des Plangebietes entgegenstehen.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Die Grundflachenzahlen (GRZ) sind im Bebauungsplan (zeichnerischer
Teil) als Hochstwerte festgesetzt.

Abweichend von § 19 Absatz 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache
durch unterirdische bauliche Anlagen um mehr als 50 % uberschritten
werden, wenn die unterirdischen Bauteile mit mindestens 60 cm Erd-
Uuberdeckung ausgefuhrt werden, jedoch maximal bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8.

Bauweise
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB + § 22 BauNVO)

Entsprechend der Eintragung im Bebauungsplan (zeichnerischer Teil)
ist die >>offene Bauweise (0)<< gemal § 22 Absatz 2 BauNVO festge-
setzt.

In Teilbereichen ist nur eine >>offene Bauweise (0)<< mit der Ein-
schrankung auf Einzelhduser bzw. Einzel- und Doppelhauser zulassig.
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Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 (1) Nr.1 BauGB und § 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan
(zeichnerischer Teil) festgesetzt.

Hohenbeschrankung fiir Hauptgebiaude

Die maximale Gebaudehohe ist in Meter Uber Normalnull (m.G.NN) im
Bebauungsplan (zeichnerischer Teil) festgesetzt. Die Gebaudehohe
wird als Firsthdhe bzw. bei Dachformen ohne First als hdochster Gebau-
depunkt definiert.

Herstellen der Verkehrflachen
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Notwendige Aufschattungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstel-
lung der Straldenkorper erforderlich sind, sind von den angrenzenden
Grundstuckseigentumern zu dulden.

Zur Herstellung des Stral3enkorpers sind in den an 6ffentliche Verkehrs-
flachen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stltzbauwerke,
(Hinterbeton von Rand- und/oder Rabattensteinen) entlang den Grund-
sticken mit einer Breite von ca. 0,3 m und einer Tiefe von ca. 0,8 m zu
dulden.

Standorte fur Lichtmasten (6ffentliche Straldenbeleuchtung) sind gleich-
ermalen auf den privaten Flachen zu dulden.

Kabelkasten
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im gesamten Plangebiet ist die Erstellung von Strom- und Fernmelde-
verteilerkasten auf Anliegergrundstiicken, angrenzend an offentliche
Verkehrsflachen, zu dulden.

Besondere MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Oberboden und der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten
getrennt auszubauen, zu sichern und soweit fur die gartnerische Ge-
staltung der Grundstucke notwendig sachgerecht zu lagern, Nach Ab-
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2.10.1

2.10.2

2.10.3
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schluss der Bauarbeiten sind Unter- und Oberboden wieder lagenweise
auf den Baugrundstlicken aufzubringen.

Im Bereich der Auftragsstellen ist der Oberboden vorher abzuschieben
und nach Auftrag des kulturfahigen Unterbodens wieder sachgerecht
aufzutragen.

Geholzrodungen

Zur Vermeidung von Verstdlien gegen die artenschutzrechtlichen Best-
immungen sind Geholzrodungen nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 28.
Februar zulassig.

Beleuchtung
Aulenleuchten sollten mit insektenvertraglichen Leuchtmitteln (z.B.
Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED) ausgestattet werden.

Flachen fiir das Anpflanzen und Unterhalten von Badumen

und Striaucher und sonstigen Griinflachen
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Allgemeines
. Stein- und Schottergarten sind nicht zulassig
. Generell ist auf eine insektenfreundliche Bepflanzung zu achten

Pflanzfestsetzung PFF 1 - >>6ffentlich<<
Ortsrandeingriinung / Waldrandgestaltung

Die mit PFF 1 bezeichneten Flachen sind als stufenweis aufgebauter
naturnaher Waldrand herzustellen und zu gestalten. Die Flachen dienen
gleichermal3en dafur den erforderlichen Waldabstand einzuhalten. Es
sind heimische, standortgerechte Baume und Straucher zu wahlen.

Pflanzfestsetzung PFF 2 - >>6ffentlich<<
Griin im Zuge verkehrlicher Anlagen

Die mit PFF 2 bezeichneten Flachen dienen der Begrinung und dem
Ubergang der Bebauung zum Stralenraum. Die Flachen sind als Offen-
landflachen herzustellen und zu unterhalten.

Pflanzfestsetzung PFF 3 - >>privat<<
Grunflache
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Die mit PFF 3 bezeichneten Flachen sind als Wiesenflachen anzulegen
und zu unterhalten. Die bestehenden Baume und Waldstrukturen sind
zu erhalten und dauerhaft zu unterhalten. Retentionsbereiche sind in-
nerhalb der PFF 3 zulassig. Gleichermalden gilt dies fur Graben.

Pflanzfestsetzung PFF 4 - >>6ffentlich<<
Offentliche Griinflache - Kinderspielplatz

Die mit PFF 4 bezeichneten Flachen sind als Wiesenflachen anzulegen
und zu unterhalten. Auf den Flachen ist ein Kinderspielplatz mit ent-
sprechenden Spielgeraten und zweckgebundenen, baulichen Nebenan-
lagen zulassig.

Pflanzfestsetzung PFF 5 - >>o6ffentlich<<
Forstwirtschaftliche Flachen

Die mit PFF 5 bezeichneten Flachen sind als stufenweis aufgebauter
Waldrand herzustellen und zu gestalten. Die Flachen dienen gleicher-
malden dafur den erforderlichen Waldabstand einzuhalten. Es sind hei-
mische, standortgerechte Baume und Straucher zu wahlen.

Pflanzfestsetzung PFB - >>privat<<
Erhalt von Baumen

Die mit PFB bezeichneten, bestehenden Baume sind zu erhalten und
zu pflegen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Flachen fiir Garagen, Stellplitze, Zufahrten und Zuginge

Oberirdische Garagen, Carport und Stellplatze sind auch auf3erhalb der
Baufenster zulassig. Zufahrten und Zugange sind auch auf3erhalb der
bebaubaren Flachen zulassig.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 6,0 m vorzusehen. Da-
von kann abgewichen werden, wenn elektrische Toroffner eingebaut
werden.

Tiefgaragen sind aullerhalb der bebaubaren Flachen zulassig, wenn sie
mit einer Erdiberdeckung von mindestens 60 cm vorgesehen werden.
Nachbarschaftsrechtliche Belange sind zu beachten.
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Artenschutzrechtliche Ersatzmaflnahmen

Ersatzquartiere fiir Braunes Langohr, Zwergfledermaus
und Bartfledermause

Es mussen Ersatzquartiere im raumlichen Zusammenhang geschaffen
werden. Ein Ersatzquartier ist im Dachstuhl des Rathauses von Konigs-
feld einzurichten. Dazu ist der Bereich Uber dem Archiv vom Ubrigen
Dachbereich abzutrennen. Zusatzliche Ausgleichsquartiere sind im
Dachbereich Uber den Garagen in der Friedrichstralle 5 sowie im
Dachstuhl des Trafohauses an der L181 zu schaffen.

An den Gebauden muissen mehrere Ein- und Ausflugéffnungen ge-
schaffen werden, um einen hindernisfreien Anflug zu gewahrleisten. Die
Offnungen miissen so beschaffen sein, dass das Mikroklima nicht we-
sentlich beeinflusst wird und Beutegreifer wie z.B. Steinmarder nicht in
die Gebaude gelangen. Es ist darauf zu achten, dass Ein- und Ausflu-
goffnungen nicht durch Beleuchtung beeintrachtigt werden. Das Dach
des Rathauses und das der Garagen muissen von innen mit Holz aus-
gekleidet werden.

Zur Schaffung von verschiedenen Temperaturzonen muissen entspre-
chende Strukturen (Spalten, unterschiedlich Hangplatze, u.U. Fleder-
mausbretter) hergestellt wer-den. Hierzu sind u.a. Materialien, z.B.
Dachbalken aus dem alten Okonomiegebaude der Kinderweide zu ver-
wenden. Zusatzlich sind Fledermauskasten (Typ: Rundkasten) in den
Dachstiuhlen anzubringen.

Um die Wahrscheinlichkeit der Annahme der Ausgleichsquartiere zu
erhohen, sollten im naheren Umfeld weitere Fledermauskasten (Typ:
Rundkasten - Fledermaus-hohle 2F und 2FN und Flachkasten) an ge-
eigneten Baumen angebracht werden.

Ersatz fiir Quartierbaume

Als Ausgleich fir den Wegfall potentieller Baumhdhlenquartiere als
mogliche Fledermausquartiere sollen in der Nahe der Eingriffsgebiete
(Umkreis von ca. 500 Metern) bereits vorhandene Baume zu Habitat-
baumen entwickelt werden; diese werden vollstandig aus der Nutzung
genommen: Eingriffe an den Quartierbdumen sind moglichst zu vermei-
den bzw. durfen nur in Absprache mit einer fledermauskundigen Person
erfolgen.

Pro verloren gehendem Quartierbaum sind etwa funf neue potentielle
Quartierbaume zu schaffen.

e Baum mit geringem Quartierpotential: ein neuer Habitatbaum
e Baum mit mittlerem Quartierpotential: zwei neue Habitatbdume

e Baum mit hohem Quartierpotential: drei bis finf neue Habitat-
baume.

10
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Dabei muss es sich um standortheimische Gehdlzarten handeln. Die
Baume mussen ein moglichst grofles Entwicklungspotential flr Fleder-
mausquartiere aufweisen. Zur Uberbriickung sind pro verloren gegan-
genem Quartierbaum zwei Fledermauskasten (Rundkasten) ebenfalls
an den potentiellen Habitatbaumen aufzuhangen. Diese sind jahrlich zu
reinigen und zweimal jahrlich auf Besiedlung zu kontrollieren.

Flachen fiir Waldabstand

In den fir Waldabstand vorgesehenen 30 m Schutzstreifen sind samtli-
che Gebaude zum Daueraufenthalt fir Menschen untersagt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME,

DENKMALSCHUTZ
(§ 9 (6) BauGB i.V. mit DSchG)

Archaologische Denkmalpflege

Obgleich im Plangebiet bisher keinerlei Anhaltspunkte fur archaologi-
sche Funde bestehen, wird vorsorglich auf folgenden Sachverhalt hin-
gewiesen:

Im Planungsgebiet ist mit archaologischen Funden und Befunden zu
rechnen. Das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 — Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) ist mindestens 8
Wochen vor Beginn jeglicher Erdarbeiten (dies gilt auch fur das Ab-
schieben des Oberbodens) fernmundlich und schriftlich zu unterrichten,
um Kontrollbegehungen durchfihren zu konnen. Sollten dabei Funde
zutage treten, behalt sich die Archaologische Denkmalpflege eine Un-
tersuchung des fraglichen Areals vor. In diesem Fall muss die notwen-
dige Zeit fur eine ordnungsgemafe Dokumentation und Bergung einge-
raumt werden. Weitere Funde im Zuge von Erdarbeiten sind gemal} §
20 des Denkmalschutzgesetzes unverziglich dem Regierungsprasidi-
um Stuttgart, Referat 84 zu melden.
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HINWEISE
(§ 9 (6) BauGB)

Larmschutz

Der Strallenraumlasttrager der L 177 ist nicht zu Larmschutzmalinah-
men fur das Plangebiet verpflichtet. Durch die Planung kdnnen keine
dementsprechenden Forderungen abgeleitet werden.

Aufgestellt:
Konigsfeld, den 14.04.2021

Fritz Link

Birgermeister

Ausgefertigt:

Kénigsfeld,den
Fritz Link

Blrgermeister
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