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GEMEINDE SALEM BEGRUNDUNG
STAND 27.10.2016
1. ALLGEMEINES
1.1 Geltungsbereich

1.2

Das Plangebiet liegt norddstlich des Mendlishauserhofs, auf Gemarkung Tufingen, der
Gemeinde Salem und setzt sich aus den Flursticken 234/1 Teil, 230 Teil, 316 Teil und
212 Teil zusammen.

Der nérdliche Teil von Flurstiick Nr. 234/1 wird im Norden und Westen von der
Kreisstralle K 7765, mit dem geplanten Radweg (Stand: Planfeststellungsverfahren)
und im Stden vom Mendlishauserhof begrenzt. Hier befindet sich der bestehende
Parkplatz des Hofguts. Im Osten grenzt das ackerbaulich genutzte Flurstiick Nr. 230
an, auf das sich, ebenfalls im nérdlichen Bereich, die geplante Erweiterung des
Parkplatzes erstreckt. Begrenzt wird das Flurstiick im Osten durch einen privaten
Wirtschaftsweg und den angrenzenden Wald des Flurstiicks Nr. 316. Dieses wird im
westlichen Rand durch die geplante Erschlielung auf dem Wirtschaftsweg und die
Ausweisung eines Sichtdreiecks tangiert. Flurstiick Nr. 212 der Kreisstralte wird im
Bereich der geplanten Ausfahrt in die Planung einbezogen.

Der raumliche Geltungsbereich ist mit den genauen Grenzen im zeichnerischen Teil
(Lageplan) des Bebauungsplans dargestellt.

Das Plangebiet hat eine GroRRe von 3,8352 ha. Davon umfasst der Altbestand des
bestehenden Parkplatzes eine Flache von 7.725 m?, die Erweiterungsflache betragt
30.600 m>.

Anlass der Planaufstellung

Die Affenberg Salem Mendlishausen GmbH hat sich mit der Freianlage fur uber 200
Berberaffen, einen 34 Brutpaare umfassenden Bestand an Weilistorchen und dem
Damwild zu einem der beliebtesten Ausflugsziele in der Region entwickelt. Von Mitte
Marz bis Anfang November besuchen jedes Jahr 350.000 — 400.000 Besucher den
Affenberg. Wahrend der Sommermonate sowie an Feiertagen und sonnigen Wochen-
enden liegt die Zahl der Besucher Uber die Mittagszeit (11-15 Uhr), wahrend des
Hauptstroms, bei bis zu 800 Personen pro Stunde. An einem Ferien- oder
Wochenendtag werden durchschnittlich 3.000 — 4.000 Besucher, verzeichnet. Die
Gaste verteilen sich auf der 20 ha. grofden Anlage, die von Baron Gilbert de Turckheim
1976 eroffnet wurde.

Die Anreise der Gaste erfolgt Uberwiegend in PKWs. Reisebusse, Wohnmobile und
Gespanne parken auf der mit BUS dargestellten (vgl. Ubersichtsplan S. 6) und in Blau
unterlegten Flache sldlich des Wirtschaftsgebaudes. Eine Erlebnis-Buslinie verbinden
die Pfahlbauten mit dem Affenberg und Schloss Salem. Eine Bushaltestelle wurde
hierfir 2009 an der Kreisstrale errichtet. Es wird versucht, dem Besucherandrang auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gerecht zu werden. Aufgrund fehlender Stellplatze an
den anderen Besucherzielen in der Nahe des Sees, sind ankommende Busse oft nicht
ausgelastet bzw. nutzen einige Gaste das Parkangebot im Hinterland, um mit dem
Erlebnisbus die Pfahlbauten oder den See besuchen zu kdénnen, auch ohne den
Affenberg aufzusuchen®*.

* Informationsquelle: Affenberg Salem Mendlishausen GmbH
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Im Rahmen des Verkehrskonzeptes Bodenseekreis/Salem wird das fehlende Teilstlck
der Radwegeverbindung Salem-Mendlishausen-Uberlingen beim Mendlishauser Hof
voraussichtlich noch in diesem Jahr fertiggestellt.

Der Affenberg verfugt aktuell Uber zwei ausgewiesene Parkplatze: Der direkt
angrenzende Parkplatz P1 weist eine Kapazitat von 235 Stellplatzen auf. Parkplatz P2
wurde im Rahmen der Errichtung der Erlebnisbushaltestelle, des Radwegs und einer
Querungshilfe um 40-50 Stellplatze auf 90-100 Platze reduziert. Folglich stehen
insgesamt 335 Stellpldtze zur Verfigung. Geht man davon aus, dass sich die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer auf einen halben Tag beschrankt, errechnet sich
eine theoretische Kapazitat von insgesamt 670 Parkmdglichkeiten fir PKWs pro Tag.
Bei einer durchschnittlichen Besetzung von 3,0 Personen je PKW entspricht dies einer
geschatzten Besucherzahl von 2.010 Besuchern pro Tag. Geht man im Weiteren von
einem Anteil an Reisebussen von 1,2 pro Tag aus, ergibt dies weitere 60 Gaste bei
einer Besetzung von 50 Personen pro Bus. Rechnerisch steht fur 2.070 Gaste
Parkraum zur Verfigung. Dies entspricht ungefahr dem Tagesdurchschnitt (bezogen
auf die gesamte Saison), beriicksichtigt jedoch weder Spitzenwerte von 5.000 — 6.000
Besuchern noch die durchschnittlichen Besucherzahlen in den Sommermonaten und
wahrend der Ferien und an Wochenenden, noch den Tagesrhythmus mit einem
Spitzenwert zwischen 11 und 15 Uhr. Aufgrund der Steigerung der Attraktivitat und des
Informationsangebotes wird die Verweildauer voraussichtlich zunehmen.

Mit dem vorhandenen Parkplatzangebot kann die Besuchermenge nicht aufgefangen
werden. Ein geregeltes, konfliktfreies und gefahrloses an- und abfahren, parken und
gehen ist nicht gegeben. Der Pralatenweg fuhrt von der Birnau kommend in Richtung
Salem und quert die Kreisstralle auf Héhe der Bushaltestelle, stdlich P2. Regelmalig
fuhrt dies zu unibersichtlichen und gefahrlichen Verkehrssituationen auch im Bereich
der Parkplatzzufahrten.

UBERSICHTSPLAN 1

BEATE SCHIRMER * FREIRAUMPLANUNG
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Hinweis: Bei dem sudlich des Pralatenwegs gelegenen Parkplatz P3 handelt es sich
um eine nicht genehmigte Flache, die zu Stol3zeiten von den Besuchern ebenfalls mit
PKWs zugestellt wird. Ein Parkplatz ist nicht ausgewiesen.

Sind die beiden Parkplatze P1 und P2 voll belegt, werden neben der Flache P3 die
StralRenrander der KreisstraRe, der Pralatenweg, Fahrrad- und abzweigende
Wirtschaftswege sowie Grinbereiche zwischen den Ackerflachen beparkt. Die
erforderlichen Sichtdreiecke sind mit PKWs verdeckt.

Dies fuhrt zu ungeordnetem Parken mit hohem Gefahrenpotential.

Die roten Pfeile 1-4 des Ubersichtsplans 1 (S.6) zeigen auf, welche Bereiche von den
Besuchern zuséatzlich zugeparkt werden.

¢

Situation ntlang der Kreisstral3e in Richtung Norden

BEATE SCHIRMER 0 FREIRAUMPLANUNG
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UBERSICHTSPLAN 2

Darstellung des als Parkraum von den Besuchern beanspruchten Landschaftsraums.

Parkieren entlang von Bachen, Wiesen und Feldrainen beeintrachtigen Natur und
Landschaft gleichermal3en.

Um die zum Teil chaotischen Verhaltnisse zu regeln und ein geordnetes und sicheres
Besuchen des Affenbergs zu ermdglichen, sollen neben den beiden bestehenden
Parkplatzen zusatzliche Parkmoglichkeiten geschaffen werden. Zu den 335
Stellplatzen soll die Kapazitat um weitere 392 Stellpldtze erganzt werden. Mit 727
Stellplatzen und somit ca. 1.500 Fahrbewegungen pro Tag entspricht dies bei einer
geschatzten Personenzahl von 3,0 Personen je PKW einer Besucherzahl 4.332
Gasten. Zusammen mit der unveranderten Zahl der Busreisenden steht insgesamt ca.
4.392 Gasten Parkraum zur Verfigung, was in etwa dem Bedarf eines
durchschnittlichen Tages entspricht.

Bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfs liegen die Besucherzahlen und
Erfahrungswerte des vorhabentragers zugrunde.

BEATE SCHIRMER * FREIRAUMPLANUNG
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1.4
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In einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die Parkplatzflache tberplant und
grundlegende Strukturen und mdégliche Nutzungen festgelegt werden.

Alternative Flachen

Andere Flachen stehen zur Schaffung von Stellplatzen in der Nahe des Affenbergs
nicht zur Verfligung. Der Besucherverkehr beschrankt sich auf die Kreisstralte K7765.
Die Standortwahl bertcksichtigt sowohl vorhandene ErschlieBungsanlagen als auch
das Landschaftsbild und angrenzende Schutzgebiete. Der Parkverkehr soll nicht
weiterhin auf die angrenzenden Grinflachen verlagert werden. Bereits vorhandene
Parkflachen, die genutzt werden kénnten, z. B. durch einen Shuttle-Service, bestehen
nicht und mussten neu geschaffen werden.

Bebauungsplanverfahren

Die mit xx dargestellten Daten werden mit fortschreitendem Verfahren ergénzt.

» Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans mit den Ortlichen Bauvorschriften
durch den Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 15.03.16.

= Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 29.03. — 29.04.16 statt. Durch
die Planung berthrte Behdrden, Gemeinden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange wurden in der Zeit vom 29.03. bis 29.04.16 Uber die Ziele und Zwecke
der Planung informiert und um Stellungnahmen gebeten.

= Die Bedenken und Anregungen hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung am
xx behandelt und abgewogen. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans
nach § 3 Abs. 2 BauGB mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 wurde am xx beschlossen.

= Die Offentlichkeit wurde vom xx bis xx beteiligt. Die durch den Bebauungsplan
bertihrten Behorden, Gemeinden und sonstiger Trager offentlicher Belange,
wurden aufgefordert, in der Zeit vom xx bis xx ihre Stellungnahmen abzugeben.

* Inder Sitzung vom xx hat der Gemeinderat die Eingegangenen Stellungnahmen
und die Bedenken und Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit
abgewogen. Der Satzungsbeschluss erfolgte in gleicher Sitzung.

1.5 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der GVV Salem (2004) ist das Plangebiet als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 15.03.16 und der GVV Frickingen,
Heiligenberg, Salem am 11.04.2016 die 9. Anderung nach § 8 Abs.3 BauGB, des
Flachennutzungsplans, im Parallelverfahren beschlossen.

10
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

1.6 Regionalplan

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ist seit 1996 rechtsverbindlich. Basierend
auf dem Landesentwicklungsplan weist er die Flache als AulRenbereich aus.
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1.8

1.9

STAND 27.10.2016

Rahmenbedingungen

Aufgrund der topografischen Situation, der benachbarten Waldgrenze und der
ErschlieBung Uber die Kreisstralle, ergeben sich stadtebauliche Aspekte fir das
weitere Verfahren:

= Sicherung des Altbestands (Parkplatzbestand)

= Sicherheitsaspekt fur alle Verkehrsteilnehmer, Vermeidung von Gefahren

= Entflechtung der Verkehrsstrome, geregeltes Parkieren

= kompakte Anordnung des Parkplatzes

= mdglichst kurze fulRlaufige Wegeverbindungen, abgesetzt vom Fahrverkehr

= Konzentration der geplanten Parkplatzflachen im unteren, flachen Bereich des
Hanges unter Wahrung der Héhenentwicklung mit Abstand zur Waldkante im
Sinne des planungsrechtlichen Grundsatzes zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

= weitere Entwicklungsmdglichkeit im Bereich der intensiven Grinflachen entlang
der Ausfahrt zu Zeiten hoher Frequentierung

Das Plangebiet ist flr die Nutzung als geeignet, ohne die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung zu verletzten.

Bodenordnung

Die Flurstlicke im Plangebiet (230 und 234/1) sind von der Affenberg Mendlishausen
GmbH gepachtet und befinden sich im Eigentum der Markgraflich Badischen
Verwaltung. Am sldlichen Rand wird das norddstlich gelegene Flurstlick Nr. 316 mit
der Erschliefung mit in die Planung einbezogen. Eine positive Abstimmung Uber die
geplante Nutzung ist mit dem Eigentimer der betroffenen Flurstlicke seitens des
Antragstellers erfolgt.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich Uber private Stralen und Wege. Im
Planteil eingetragene Leitungsrechte sichern vorhandene Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen der Gemeinde Salem.

Privatrechtliche Regelungen

Ein stadtebaulicher Vertrag regelt die Vorbereitung und Durchfuhrung stadtebaulicher
Maflinahmen gemal § 11 Abs. 1 BauGB, des Vorhabentragers, der Affenberg Salem
Mendlishausen GmbH, auf eigene Kosten, wie die Neuordnung von Grundsticken und
sonstige vorbereitende Malnahmen, die Ausarbeitung der Bauleitplanung, des
Umweltberichts und weiterer eventuell erforderlicher Gutachten. Férderung und
Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele (§ 11 Abs. 2 BauGB) werden
ebenso vertraglich Ubertragen, wie z. B. die Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen (§
1a Absatz 3 BauGB).

12
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2.

2.1

2.2

STAND 27.10.2016
PLANUNGSZIELE

Stadtebauliches Konzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient ausschliefdlich der Verbesserung der
Verkehrssituation am Affenberg. Wichtiges Gestaltungsziel ist eine landschafts-
vertragliche Verbindung von bestehendem Parkplatz und dessen Erweiterung mit
geregelten und gut funktionierenden verkehrstechnischen Ablaufen unter
Berlcksichtigung der unterschiedlichen Fahrzeuge (PKW, Bus, Wohnmobil,
Gespanne). Eine kompakte Anordnung der Stellplatze, kurze, gefahrlose
Wegeverbindungen, die Flihrung der Besucherstrome sowie eine geregelte Ein- und
Ausfahrsituation der unterschiedlichen Kraftfahrzeuge liegen der Planungsidee
zugrunde. Zur Lenkung auf den Parkplatz sollen Ein- und Ausfahrtssituation fir
Besucher frihzeitig erkennbar sein. Die Ausweisung von Baufenstern sieht die Planung
nicht vor. Innerhalb des Geltungsbereichs werden keine Gebaude errichtet.

Ein Larmschutzwall entlang des sudlichen Geltungsbereichs, sollen negative
Einwirkungen durch den Fahrverkehr auf den stidlich gelegenen Mendlishauser Weiher
und dessen Grunanlagen vermeiden.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist ein wichtiger Aspekt, der sich in den
entsprechenden Festsetzungen wiederspiegelt.

Okologische Planungsziele

Eine dem Landschaftsbild angepasste Planung ist oberstes dkologisches Planungsziel.
Die geplante Parkplatzerweiterung soll unter Berlcksichtigung der vorhandenen
Topografie, einer guten Durchgriinung und landschaftsgerechten Einbindung erfolgen.
Der Erhalt des Baumbestands im Bereich des bestehenden Parkplatzes und des
Einzelbaums am Nordrand des Plangebiets sind wesentliche Ziele der Planung. Mit der
Verwendung wassergebundener Belage und Schotterrasen, mit Ausnahme der Haupt-
erschlieBungsstralle, soll den Anforderungen einer flachen- und ressourcen-
schonenden Planung entsprochen werden. Die einzelnen Ebenen des neuen
Parkplatzes werden entsprechend der Topografie in der H6he gestaffelt und unter dem
Aspekt einer moéglichst geringen Flachenausdehnung angelegt. Flachen zum Auf- und
Abtrag werden auf den direkten StralRenausbau, die Anlage der Parkflachen und den
Larmschutzwall begrenzt.

Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung__und zum Ausgleich, die der Umweltbericht
vorgibt, werden in die Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften ibernommen.

Im Schutzgut Boden werden durch Abtrag und Auftrag erhebliche Eingriffe verursacht.

Die flachenschonende Erschliefiung, zum Teil auf bestehenden Verkehrstrassen, sorgt
fur sparsamen und schonenden Umgang und vermeidet weitere Eingriffe.

Der weitgehende Verzicht auf Vollversiegelung sowie eine ordnungsgemalile
Behandlung von Oberboden (DIN 18915 Blatt 2) und Unterboden versucht dies zu
minimieren und Bodenfunktionen, wie z. B. Abflussregulations- und Grundwasser-
schutzfunktion, zu erhalten. Auf die DIN 19731 Erdarbeiten wird verwiesen. Ein

13
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2.4
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Bodenmanagementkonzept wird fir den anfallenden Oberboden erstellt. Die
Beschattung von Stellplatzen und StralRenflachen bewirkt eine kleinklimatische
Verbesserung. Ziel ist ein Gleichgewicht von Bodenabtrag und Bodenauftrag zu
erhalten. Der Erhalt und langfristige Schutz bestehender Baume schlagt sich in den
Pflanzbindungen nieder.

Schutzgebiete

Weder im Plangebiet noch direkt angrenzend befinden sich naturschutzrechtlich
geschuitzte Flachen oder Landschaftsbestandteile.

Larmschutz

Das Plangebiet grenzt im Suden an die historischen Gebdude des Mendlishauser
Hofes. Im Westen werden diese durch die Trasse der K7765 begrenzt. Seit dem Jahr
1976 ist der Affenberg flir Besucher gedffnet. Flachen zum Parkieren befanden sich
seither im Norden und Suden, angrenzend an die Hofstelle. Wohnnutzung ist in
Hofstelle untergeordnet und wird lediglich im betrieblichen Zusammenhang fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
genutzt. Zur Wohnnutzung stehen das erste OG in Gebdude Nr. 3 und der letzte
Gebaudeteil im Stdosten zur Verfugung.

Der Tagesverkehr besteht GUberwiegend aus PKWs. Busverkehr macht mit ca. 1,2
Fahrbewegungen einen geringen Anteil aus und befindet sich auRerhalb des
Plangebietes, wie der Lkw-Anteil, der ausschlieBlich mit Anlieferungen fir die
Infrastruktur in Erscheinung tritt. Die Geschwindigkeit, mit der auf der ErschlieBungs-
stralRe durchschnittlich gefahren wird, wird mit max. 30 km/h angesetzt. Wahrend der
Rangiervorgange ist Schrittgeschwindigkeit gegeben. Das Schlagen von Autotiiren
kommt als Larmquelle hinzu.

Auf der Grundlage der Freizeitlarm-Richtlinie sind gemal § 22 Abs. 1 BImSchG
»Sschédliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden oder zu vermindern., soweit dies nach
dem Stand der Technik méglich ist; unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen
sind auf ein Mindestmal3 zu beschrénken.”

Der Mendlishauser Hof ist wahrend der Offnungszeiten gepragt von Besuchern, die
sowohl im Innenhof als auch auf den Verbindungswegen zu Ful} als auch im PKW
Larmimmissionen verursachen. Eine Einschatzung geht von den hdéchsten Werten
bedingt durch Reflexion der Gebaudestellung im Innenhof aus. Auflerhalb der
Gebaude kann sich der Schall Uber die Flache ausdehnen. Durch das Bauvorhaben
wird zurzeit noch flachig auftretender Larm durch ungeordnetes Parken auf den abseits
gelegenen Bereich der Erweiterungsflache konzentriert.

Das Wohnhaus im Sudwesten liegt in einem Abstand von ca. 80 m zur
Erweiterungsflache des Parkplatzes. Durch die Errichtung eines mit Geholzen
bepflanzten Larmschutzwalls wird der Gerauschpegel minimiert. Diese Wirkung wird
auch auf den Mendlishauser Weiher erzielt. Gebaude Nr. 3 grenzt direkt an den
bestehenden Parkplatz. An- und Abfahren der PKWs erfolgt direkt vor dem Gebaude,
das als Orientierung dient und an dessen Nordseite gefahren wird. In Zukunft werden
nur noch FuRganger am Gebaude entlanggeleitet, was zu einer Reduzierung der
Larmbelastung fiihren wird. Aufgrund der Entwicklung des Parkplatzes wird es in den
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3.1

3.2

4.1

STAND 27.10.2016

beiden Betriebsleiterwohnungen zu keiner Uberschreitung des unzumutbaren
Innenpegels flhren, der Uber das vertragliche Mal} hinausgeht.

Wahrend der ruhebediirftigen Nachtzeiten ist von keiner Uberschreitung auszugehen.

Die Bebauung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Aktive Larmschutz-
maflnahmen lassen sich fir die Gebaude nicht festsetzten.

BEBAUUNG

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der bisherigen Nutzung im westlichen Altbestand
und seiner geplanten Nutzung als Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung
.Parken“ nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Bauliche und sonstige Anlagen sind nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache festgeschrieben.

ERSCHLIESSUNG UND VERKEHR

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt direkt an der Kreisstrae und wird ausschlieBlich Gber die
bestehende Zufahrt im Sudosten durch die Kreisstralle K 7765 erschlossen. Die
Verkehrslenkung erfolgt im Weiteren auRerhalb der historischen Bebauung. Raumlich
getrennt befindet sich die geplante Ausfahrt auf die Kreisstralle auf Hohe des
Waldrandes. Entlang des Waldtraufs verlauft die geplante ErschlieSungsstralie auf der
bestehenden Trasse eines forstwirtschaftlich genutzten Wirtschaftswegs. Bisher wurde
die Zufahrt gleichzeitig als Ausfahrt genutzt, was an Besucherreichen Tagen haufig zu
Komplikationen gefuhrt hat. Der Stralenverlauf wird durch eine lockere Baumreihe
betont.

Intern erfolgt die ErschlieBung tUber eine 5,00 m breite Stralle mit der Regelung im
Einbahnverkehr, die sich auf Hohe des Waldrand auf 4,00 m verschmalert. Ein
bitumindser Ausbau ist bei Bedarf méglich. Auf Hoéhe des bestehenden Forstweges
verschmalert sich die Fahrbahnbreite auf 4 m, mit zwei Ausweichstellen im weiteren
Verlauf. Die Benutzung der Parkplatze erfolgt (ber untergeordnete
ErschlieBungsspangen in wassergebundener Ausfliihrung und einer Ausbaubreite von
6,00 m. Von der HaupterschlieSBungsstralde ist ein Ein- und Ausparken nicht mdglich.
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4.2

4.3

STAND 27.10.2016

Entsprechend den unterschiedlichen Nutzern (PKW, Bus, Wohnmobil und Gespann)
wird die Trasse in einem Bereich mit moglichst geringer Steigung und in optimierten
Radien ausgebildet, um ein problemloses Anfahren auch bei der Bildung einer Kolonne
zu gewabhrleisten.

Durch eine Einbahnregelung sollen anfahrende Gaste gezielt in den Parkplatzbereich
und zu den einzelnen Stellplatzen geleitet werden. Besucherstrome sollen Uber
ausgewiesene FuRwege gelenkt werden.

Ruhender Verkehr

Der Parkplatz gliedert sich in zwei Bereiche, den Altbestand und die Erweiterung.
Wahrend der Altbestand in ebener Flache liegt, zieht sich die Erweiterung in Richtung
Norden leicht den Hang hinauf. In beiden Bereich erfolgt die Aufteilung der Stellplatze
in Senkrechtaufstellung. In der Erweiterungsflache liegen die einzelnen Parkebenen
héhenmalig voneinander versetzt entsprechend der vorhandenen Topografie. Im
bestehenden Parkplatz (Altbestand) funktioniert der bestehende Verkehrsablauf,
sodass eine Neuordnung der Parkierung als nicht erforderlich erachtet wird. Die
Stellplatze sind wassergebunden in Kies und Schotter ausgefiihrt. In der
Erweiterungsflache werden die offenporigen Belage fortgesetzt. Hier werden
Stellplatze in einer Breite von 2,60 m und als Schotterrasen angelegt. Eine visuelle
Einteilung der einzelnen Stellplatze ist nicht geplant, soll bei Bedarf jedoch maoglich
sein, z. B. durch den Einbau von Leitbohlen. Im Altbestand, in der Nahe des Eingangs
zur Hofstelle, wird eine ausreichende Anzahl von Schwerbehindertenstellplatze
angeboten.

Im Plangebiet ist die Ausweisung von insgesamt 627 Parkplatzen fur den PKW-Verkehr
vorgesehen. Auf der Erweiterungsflache werden 387 Stellplatze ausgewiesen. Als
Ausnahme, soll an besonders besucherstarken Tagen eine Parkierung entlang der
ErschlieBungsstralie, auf den daflir ausgewiesenen Rasenflachen mdglich sein.

Die Frequentierung der Parkplatze ist von den Offnungszeiten abhangig und
beschrankt sich auf die Zeit von Mitte Marz bis Anfang November.

Das Parken im Stra3enbereich der Kreisstral3e ist nicht mdglich.

Die Stellplatze werden mit heimischen standortgerechten Baumen Uberstellt (§ 55 Abs.
9 Satz 2 LBO).

FuBgéanger

Von den Parkplatzen der Erweiterungsflache erreichen Besucher den Affenberg
fuBlaufig Uber zwei Wegeverbindungen, abgesetzt vom Fahrverkehr. In Nord-West-
Richtung, entlang der bestehenden Hainbuchenhecke und in Ost-West-Richtung,
entlang des sidlich geplanten Larmschutzwalls fuhren wassergebundene Wege in
einer Breite von 2 m zum Hofgut.

Im Altbestand gelangen Besucher dieses Parkplatzteils jeweils Uber Verbindungs-
wege am Sudrand des Parkplatzes auf die geplanten Fullwege, raumlich getrennt vom
Fahrverkehr.

Fir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) steht eine Erlebnisbushaltestelle auf
Hohe des Prélatenwegs zur Verfugung.
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5.1

5.2

5.3

STAND 27.10.2016

Land-/Forstwirtschaftlicher Verkehr

Sudostlich fuhrt der bestehende Wirtschaftsweg ins Plangebiet. Er wird auf Hohe der
ErschlieBungsstralle angeschlossen. Die (Uberwiegende Nutzung des Wegs
beschrankt sich auf die Holzernte, wahrend der Wintermonate, in denen der Affenberg
geschlossen ist.

UMWELTVERTAGLICHKEIT, LANDSCHAFT UND
GRUNORDNUNG

Prifung der Umweltvertraglichkeit

Das Vorhaben umfasst eine festgesetzte Parkplatzflache (Parkplatz und Zufahrten)
von 9.793 m? und unterliegt gemaR Ziff. 18.4.2 Anlage 1 UVPG der UVP-Pflicht im
Einzelfall (0,5 ha — weniger als 1 ha).

Die reine Parkplatzflache der Erweiterung betragt 5.070 m? und liegt geringfligig tiber
dem Schwellenwert zur Vorprifung der Umweltvertraglichkeit.

Okologische Vorgaben der Bestandsaufnahme

Die Ergebnisse sind im Umweltbericht als Teil der Begriindung dargestellit.

Eingriffsbewertung und MaBnahmen zum Ausgleich

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sieht vor, dass fur die Belange des Umweltschutzes
im Rahmen der Aufstellung oder Anderung der Bauleitpléane eine Umweltpriifung
durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Gemal § 13 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachti-
gungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen oder, soweit dies nicht maglich
ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompensieren.

Die Ergebnisse sind im Textteil des Umweltberichts als Teil der Begrindung
dargestellt. Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich werden
getroffen und als Festsetzungen in den Textteil des Bebauungsplans und die oértlichen
Bauvorschriften GUbernommen.

Kompensationsmalinahmen auf3erhalb des Plangebiets sind nicht erforderlich.
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5.5

7.1

7.2

STAND 27.10.2016

Artenschutz

Wie die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Beurteilung zeigen sind keine geman
§ 44 Abs.1, Nr. 1 bis 4 und Abs. 5 BNatSchG geschutzten Arten von dem Bauvorhaben
betroffen.

Land- und Forstwirtschaft

Die ehemalige Ackerflache unterliegt keiner weiteren ackerbaulichen Nutzung, die
Flache entfallt aus dem bisherigen Produktionsprozess. Ein Teil der Flache wird auf
knapp einem Hektar als extensives Griinland weiterhin landwirtschaftlich nutzbar
bleiben, mit niedrigerem wirtschaftlichem Ertrag. Die Affenberg Salem Mendlishausen
GmbH beabsichtigt, das gewonnene Heu als Futter im Damwild Gehege zu verwenden.

Aus dem nordlich angrenzenden Waldgebiet ist hauptsachlich wahrend der
Wintermonate mit Hiebs-, Rlicke- und Transportarbeiten zu rechnen. Der ehemalige
Waldweg bleibt fur diese Nutzung weiterhin offen. Der abzweigende Feldweg im
Norden sowie der Wirtschaftsweg in Verlangerung der Stral3entrasse werden an die
ErschlieBungsstralle angebunden.

VER- UND ENTSORGUNG

Abwasser und Mull fallt im Plangebiet nicht an.

Um die Versiegelung mdoglichst gering zu halten, werden alle Belage wasser-
durchlassig ausgebildet. Eine Versiegelung der HaupterschlieRungsstralte mit Bitumen
ist bei Bedarf moglich. Anfallendes Niederschlagwasser aus den Verkehrsflachen wird
in die angrenzenden Vegetationsflachen abgeleitet und Uber eine belebte
Bodenschicht zur Versickerung gebracht.

Die Trafo-Station im Altbestand des Plangebiets wird planerisch gesichert.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Festsetzung

Die Gemeinde Salem erlasst nach getrennter Satzung, geman § 74 LBO, die ,Ortlichen
Bauvorschriften — Parkplatz Affenberg“. Sie dienen der Regelung im Sinne einer
geordneten Gestaltung und gewtinschten Gliederung der Grinstruktur.

Landschaftsbild

Um die Eingriffe in die vorhandene Topografie moglichst gering zu halten, wird die
Erweiterungsflache des Parkplatzes im unteren flacheren Hangbereich entwickelt.
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STAND 27.10.2016

Gelandeveranderungen entstehen kleinflachig, in Verbindung mit den Parkebenen und
der Erschlieungsstrale entlang des Waldrands. In geringem MalRe wird der
Larmschutzwall in Erscheinung treten. Entlang der ErschlieRungsstral’e als auch auf
dem Parkplatz sorgen Pflanzgebote fur eine Durchgrinung, die die Verkehrsanlage in
belaubtem Zustand optisch nur gering in Erscheinung treten lasst. Die Verwendung
von Schotterrasen und wassergebundener Beldage im Parkplatzbereich wirken sich
positiv auf das Landschaftsbild aus.

Der Altbestand der Parkplatzanlage bleibt unberthrt. Eine gut entwickelte
Geholzstruktur im Parkplatzbereich als auch entlang der westlichen Aul3engrenze sorgt
fur eine landschaftsgerechte Einbindung. Markante Einzelbaume bleiben erhalten. Der
Eigenwert der Landschaft bleibt erhalten und wird nicht Gberpragt.

Okologische Ziele

In den ortlichen Bauvorschriften sollen die Erkenntnisse aus dem Umweltbericht und
die Ergebnisse der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierungen durch Festsetzungen und
Empfehlungen zum Bodenschutz und im Sinne einer 6kologisch vertraglichen Planung,
wie die Versickerung von Niederschlagwasser Uber eine belebte Bodenschicht und die
Verwendung wassergebundener Beldge, wo dies technisch und nutzungsbedingt
moglich ist, umgesetzt werden.

STADTEBAULICHE DATEN

. Gesamt-
Altbestand o Erweiterungs- o o
MEATIE in ha & flache in ha % f_Iache
in ha

ErschlieBungsstralle 0,0850 | 11,00 0,2446 7,99 0,3296
Parkplatzzufahrten 0,4167 | 13,62

0,4585 | 59,35 1,3847
Parkplatze 0,5095 | 16,65
FulRwege 0,0138 1,79 0,0442 1,44 0,0580
Feld-/Forstwege - - 0,0072 0,24 0,0072
StraBenbegleitende 01755 | 22,72 0,3163 | 10,34 0,4918
Grinflachen
Sonstige 0,0376 | 4,87 15215 | 49,72 1,5591
Grinflachen
Trafo-Station 0,0021 0,27 - - 0,0021
Summe 0,7725 100 3,0600 100 3,8325
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9. KOSTEN

Die fur den Ausbau der ErschlieRungsanlage und die Herstellung der Parkplatze im
Plangebiet ,Parkplatz Affenberg” anfallenden Kosten werden von der Affenberg Salem
Mendlishausen GmbH tGbernommen.

Salem, den 27.10.2016

Manfred Harle Beate Schirmer

Blrgermeister Planerin

BEATE SCHIRMER * FREIRAUMPLANUNG
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