Fruhzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Gemeinde Salem — Bebauungsplan ,,Neue Mitte‘ im Teilort Mimmenhausen

Stellungnahmen Trager o6ffentlicher Belange

Behorde

Stellungnahmen

Bewertung Verwaltung/Planer

Beschlussvorschlag

Deutsche Tele-
kom
09.11.2015

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom,
die aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind. Bitte lassen Sie uns den
Baubeginn sofort nach Bekanntwerden zukommen. So entstehen keine
Verzogerungen. Die Telekom prift derzeit die Voraussetzungen zur
Errichtung eigener Telekommunikationslinien im Baugebiet. Je nach
Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung
treffen. Vor diesem Hintergrund behélt sich die Telekom vor, bei einem
bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer Telekommunikati-
onsinfrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines
eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Burger mit Univer-
saldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Fur einen evtl. Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Stralenbau und den Baumalnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
Bungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten Adresse so frih wie
mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Die Deutsche Telekom Technik
GmbH wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung beteiligt
und rechtzeitig Uber den Baube-
ginn informiert.

Kenntnisnahme

Polizeiprasidi-
um Konstanz,
Dienstsitz
Ravensburg
09.11.2015

Das Polizeiprasidium Konstanz erhebt gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplans aus verkehrspolizeilicher Sicht keine Einwendungen.




Gemeinde

Keine Einwendungen/Bedenken

Deggenhauser-
tal
09.11.2015
Gemeinde Keine Einwendungen/Bedenken
Heiligenberg
12.09.2015
Netze BW Aus Sicht der Netze BW ergeben sich keine Einwéande, wenn folgende
13.11.2015 Hinweise beachtet werden:
Zur Versorgung des Gebiets bendtigt die Netze BW eine zusétzliche | Ein entsprechender Stations- Der Planteil zum Be-
Umspannstation. Es wird daher gebeten, einen Stationsplatz in der | platz wird in den Planteil zum bauungsplanentwurf
GroRRe von 4x5m in die Planungsunterlagen aufzunehmen. Dieser Platz | Bebauungsplanentwurf aufge- wird entsprechend
sollte sich nach Méglichkeit im Umfeld des Verkehrsgriin sidwestlich | nommen. erganzt.
des geplanten Rathauses befinden.
Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten wird es erforderlich, auf offentli-
chem und nicht 6ffentlichem Grund Kabel zu verlegen sowie Kabelver-
teilerschrénke zu erstellen. Die Netze BW behalt es sich vor, die Tief-
bauarbeiten durch eine von lhnen beauftragte Fachfirma ausfiuihren zu
lassen.
Es wird gebeten, die Netze BW weiterhin am Verfahren zu beteiligen.
Gemeinde Keine Einwendungen/Bedenken
Uhldingen-
Mihlhofen
13.11.2015

Thiga Energie-
netze GmbH
20.11.2015

Keine Einwendungen/Bedenken




Gemeinde
Frickingen
30.11.2015

Keine Einwendungen/Bedenken

Regierungspra-
sidium Freiburg
01.12.2015

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten besteht der Un-
tergrund im Plangebiet aus Sedimenten der Hasenweiler Schotter und
teilweise Auenlehm.

Mit einem kleinrAumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile
kénnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung)
und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens (Auenlehms) ist zu rechnen.

In Anbetracht der GroRRe des Plangebiets wird eine ingenieurgeologi-
sche Ubersichtsbegutachtung durch ein Fachingenieurbiiro empfohlen.
Darin sollten die generellen Baugrundverhaltnisse untersucht sowie
allgemeine Empfehlungen zur ErschlieBung und Bebauung abgegeben
werden. Ferner sollten darin die Notwendigkeit und der Umfang objekt-
bezogener Baugrundgutachten gemafR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
beschrieben werden. Es wird darauf hingewiesen, dass im Anhdrungs-
verfahren des LGRB als Trager offentlicher Belange keine fachtechni-
sche Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.

Keine weiteren Hinweise, Anregungen oder Bedenken.

Hinweis wird in den Textteil des
Bebauungsplans Gbernommen.

Ein entsprechendes Baugrund-
gutachten wurde vom Ingeni-
eurbiro Henke und Partner
GmbH erstellt. Eine Mehrferti-
gung wurde dem Regierungs-
prasidium Freiburg zur Kenntnis
Ubersandt.

Kenntnisnahme




IHK Bodensee-
Oberschwaben
01.12.2015

Zur Verbesserung der Nahversorgung ist ein grof3flachiger Lebensmit-
telmarkt (Vollsortimenter) mit 1700gm Verkaufsflache vorgesehen.
Unter der Annahme, dass dieser Markt das Zentrum der Nahversor-
gung in der Gemeinde Salem fir alle Teilorte bilden soll, halten wir
eine Uberschreitung der Regelvermutungsgrenze des § 11, Abs. 3 der
BauNVO in diesem Falle flr grundsatzlich zulassig.

a.) Die auRergewdhnliche GroRRe von 1700 gm Verkaufsflache wird al-
lerdings nicht ndher erlautert und fachlich begriindet. Wir gehen davon
aus, dass ein entsprechendes Fachgutachten eingeholt worden ist bzw.
noch eingeholt wird, denn die Festlegung der GréRe muss raumwirk-
sam untersucht werden.

b.) Dartber hinaus wird in den Unterlagen von einer weiteren Einzel-
handelsflache von 1400 gm Verkaufsflache gesprochen, die aber nicht
naher definiert wird. Es scheint so, als solle eine Reserveflache ausge-
wiesen werden. Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass es sich bei
Salem um ein Kleinzentrum handelt, muss auch an diesem Standort die
Raumbedeutsamkeit dieser Flache untersucht werden. Dazu muss be-
kannt sein, welche Sortimente dort angesiedelt werden sollen.

Da bei einem weiteren Lebensmittelmarkt an diesem Standort das Be-
eintrachtigungsverbot tangiert sein kdnnte, halten wir es flr notwendig,
dass die gewtinschten Sortimente konkret benannt werden und weiterer
Lebensmittelhandel "ausgeschlossen" wird.

Bereits im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Gemein-
de Salem vom Oktober 2011
wird die Ansiedlung eines grof3-
flachigen Lebensmittelmarkts in
der ,Neuen Mitte* empfohlen.
Dieses Gutachten wird derzeit
im Hinblick auf die konkrete
Festsetzung im Bebauungspla-
nentwurf erganzt.

Die in der Umweltvertraglich-
keitsprifung erwahnten ca.
1.400 m2 weiteren Verkaufsfla-
chen fur Einzelhandel beziehen
sich auf die Gebiete Ml 1 und Ml
2. Dort sollen im Erdgeschoss
der einzelnen Geb&ude gewerb-
liche Nutzungen zugelassen
werden. Insbesondere in den
Gebauden im Ml 1 sind im Erd-
geschoss auch kleinflachige
Einzelhandelsnutzungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten
denkbar.

Darlber hinaus ist grof3flachiger
Einzelhandel gemar BauNVO
1990 in Mischgebieten nicht

Kenntnisnahme




zulassig. Hierzu der Verweis auf
§ 11 (3) Satz 1 BauNVO: grof3-
flachiger Einzelhandel ist dem-
nach nur in Kerngebieten und in
Sondergebieten fiir grof3flachi-
gen Einzelhandel zulassig.




Regierungspra-
sidium Tubin-
gen

03.12.2015

| Belange der Raumordnung

Gemall den vorgelegten Planunterlagen beabsichtigt die Gemeinde
Salem, die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Neue Mitte“ am Schloss-
see. Im Bebauungsplan soll u. a. auch ein Kerngebiet ausgewiesen
werden, in dem groR¥flachiger Einzelhandel zulassig ist. Laut der Be-
grindung zum Bebauungsplan soll im Kerngebiet ein Hotel sowie ein
Lebensmittelmarkt mit Ladenzone und Biro- und/oder Wohnnutzung in
den oberen Geschossen errichtet werden. Die zulassige Grundflache
im Kerngebiet betragt 5.863 gm (Seite 6 der Begrindung zum Bebau-
ungsplan). Im stadtebaulichen Konzept des Planungsburos ,Ackermann
und Raff* ist in dem Kerngebiet ein Lebensmittelmarkt mit ca. 1.700 gm
Verkaufsflache und ein Drogeriemarkt mit ca. 500 gm Verkaufsflache
angedacht. Die am 06.11.2015 ubersandte Umweltvertraglichkeitspri-
fung geht jedoch von einem Supermarkt von 1.700 gm VK, einem Dro-
geriemarkt von 500 gm VK sowie zusatzlichem Einzelhandel von ca.
1.400 gm aus und kommt damit auf eine Gesamtverkaufsflache von
3.600 gm.

Gemal Plansatz 3.3.7 (Z) des LEP 2002 durfen Einzelhandelsgrof3pro-
jekte in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen
werden. Salem erfullt diese Voraussetzung als Kleinzentrum nicht.

Allerdings kommen gemal} Plansatz 3.3.7 (Z) des LEP 2002 fur Einzel-
handelsgro3projekte auch Standorte in Kleinzentren in Betracht, wenn
dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist.

Wie in dem Schreiben vom 28.12.2011 angedeutet, ist aus Sicht des
Regierungsprasidiums diese Voraussetzung fir die Ansiedlung eines
grof¥flachigen Vollsortimenters an diesem Standort erfllt. Es wird im
weiteren Verfahren jedoch um eine Darstellung gebeten, dass auch ein
Vollsortimenter in der GrofRenordnung von 1.700 gm Verkaufsflache
diese Voraussetzung erfullt.

Das vorliegende Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Ge-
meinde Salem wird entspre-
chend erganzt (siehe Stellung-
nahme IHK Bodensee-
Oberschwaben).

Kenntnisnahme




Bezlglich der Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsfla-
che von 500 gm bestehen keine Bedenken, sofern dieser entsprechend
der Kriterien des BVerwG in seinem Urteil vom 24.11.2005, Az.: 4 C
14/04 baulich und betrieblich-funktionell unabhangig von dem Lebens-
mittelvollsortimenter betrieben wird.

Im weiteren Verfahren wird zudem um eine Darstellung gebeten, wo die
in der Umweltvertraglichkeitsprifung genannte zusatzliche Einzelhan-
delsverkaufsflache von 1.400 gm angesiedelt werden soll. Es wird
schon jetzt darauf hingewiesen, dass ein zweiter grof3flachiger Einzel-
handelsbetrieb neben dem schon vorgesehenen grof3flachigen Le-
bensmittelvollsortimenter die Voraussetzungen des Plansatzes 3.3.7 (2)
des LEP 2002 in Salem als Kleinzentrum nicht erfiillen wird, so dass
gegen einen zweiten groRflachigen Einzelhandelsmarkt an diesem
Standort raumordnungsrechtliche Bedenken bestehen.

Die hohere Raumordnungsbehdrde ist im weiteren Verfahren zu beteili-
gen.

Ein zweiter grof3flachiger Ein-
zelhandel ist nicht vorgesehen.
Die in der Umweltvertraglich-
keitsprifung genannte weitere
Einzelhandelsverkaufsflache
bezieht sich auf die im Ml 1 und
MI 2 moglichen gewerblichen
Nutzungen im Erdgeschoss der
einzelnen Gebaude (siehe Stel-
lungnahme IHK Bodensee-
Oberschwaben).

Darlber hinaus ist grof3flachiger
Einzelhandel gemal BauNVO
1990 in Mischgebieten nicht
zulassig. Hierzu der Verweis auf
§ 11 (3) Satz 1 BauNVO: groR3-
flachiger Einzelhandel ist dem-
nach nur in Kerngebieten und in
Sondergebieten fiir grof3flachi-
gen Einzelhandel zulassig.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme




Il Belange des Strallenwesens

Das Regierungsprasidium — Abteilung Stral3enwesen und Verkehr —
erhebt keine grundsatzlichen Einwendungen zum vorgelegten Bebau-
ungsplan ,Neue Mitte®. Eine abschlieRende Stellungnahme kann erst
nach Vorlage des Verkehrsgutachtes abgegeben werden. Die Gemein-
de Salem wird erneut gebeten, dem Regierungspréasidium das Gutach-
ten zur Verkehrsuntersuchung ,Neue Mitte* vorzulegen (vgl. hierzu die
Stellungnahme vom 15.09.2015).

[l Belange Gewasser und Boden

Keine Einwendungen.

IV Belange des Hochwasserschutzes
Von Seiten des Landesbetriebes Gewasser folgende Anmerkungen:

Gewasserrandstreifen:

Die westliche Begrenzung des Plangebietes wird durch den Stefansfel-
der Kanal gebildet. Hier sind beidseitig die nach § 39 WG und § 38
WHG festgelegten Gewdasserrandstreifen auszuweisen und die gesetz-
lichen Vorgaben einzuhalten. Bei eventuell notwendigen Ausgleichs-
maflnahmen ware eine 6kologische Verbesserung des kanalartigen
Gewasserbettes wiinschenswert.

Die Verkehrsuntersuchung des
Blros B+S- Ingenieure liegt zwi-
schenzeitlich vor und wurde
dem Regierungsprasidium Tu-
bingen Ubersandt.

Der nach § 29 WG festgesetzte
Gewasserrandstreifen von 5,0 m
im Innenbereich wird innerhalb
des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans, auf der 6stlichen
Seite des Stefansfelder Kanals
ausgewiesen. Die westliche
Seite des Stefansfelder Kanals
liegt aulRerhalb des geplanten
Geltungsbereichs.

Der Stefansfelder Kanal verlauft
in diesem Bereich in einem sehr
tiefen Gewdasserbett (ca. 5 m
tief). Eine 6kologische Verbes-
serung ist sicherlich wiin-
schenswert, aber auf Grund
dieser Hohenverhaltnisse nur
mit einem unverhaltnismanig
hohen Aufwand umsetzbar.

Kenntnisnahme




HWGK:

Ein Teil des Untersuchungsraums umfasst ein Gewasser (Stefansfelder
Kanal) an dem die Hochwassergefahrenkarten vorliegen. Es kommt zu
keinen Ausuferungen aufRerhalb der Uferbéschungen. Es wird im Fol-
genden auf die grundsatzliche Problematik hingewiesen:

Mit 8 65 des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg gelten kraft Geset-
zes seit dem 22.12.2013 (Inkrafttreten der Vorschrift) u. a. die Gebiete
als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, in denen ein Hochwasser-
ereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Dies gilt so-
wohl fur Flachen im Auf3en- als auch im Innenbereich.

Fur diese festgesetzten Uberschwemmungsgebiete gelten die Verbote
des § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). So ist u. a. untersagt,
auf diesen Flachen neue Baugebiete auszuweisen (8 78 Abs. 1 Nr. 1
WHG). AulRerdem ist die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen
sowie das Erhoéhen und Vertiefen der Erdoberflache verboten (8 78
Abs. 1 Nr. 2 WHG).

Ein neues Baugebiet liegt vor, wenn die erstmalige Bebauung einer
Flache durch Bauleitplanung ermdéglicht wird. Dies ist in jedem Fall ge-
geben, wenn eine Uberplanung des AuBenbereichs erfolgt. Ob dies hier
der Fall ware, musste durch die Baurechtsbehdrde gepruft werden.

Nur unter den in § 78 Abs. 2WHG genannten strengen Voraussetzun-
gen kann in Ausnahmeféllen die Ausweisung neuer Baugebiete in fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebieten zugelassen werden. Hierzu ist
u. a. darzulegen, dass eine Siedlungsentwicklung nicht an anderer Stel-
le moglich ist oder an anderer Stelle geschaffen werden kann. Die neun
genannten Voraussetzungen missen kumulativ vorliegen. Ausnahme-
genehmigungen kdnnen unter Vorlage entsprechender Nachweise bei
den unteren Wasserbehérden beantragt werden.

Unabhangig vom Bestehen eines Bebauungsplans bedarf jede Errich-
tung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet zusatzlich einer Ausnahmegenehmigung nach 8
78 Abs. 3 WHG.

Der geplante Geltungsbereich
des Bebauungsplans reicht nur
bis an die Grundstiickgrenze
zum Offentlichen Gewasser
(Stefansfelder Kanal). Die Ufer-
bdschung beginnt erst mit dieser
Grundstiicksgrenze. Da es zu
keinen Ausuferungen auf3erhalb
der Uferbdschung kommt, liegt
der geplante Geltungsbereich
nicht innerhalb eines Uber-
schwemmungsgebiets.
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V Belange des Naturschutzes

Zu den Aspekten des Natur- und Artenschutzes gibt es in den Unterla-
gen nur einen ,Platzhalter” (s. u.). Wenn sich im Fortgang des Verfah-
rens eine Betroffenheit von streng geschutzten Arten ergeben sollte, ist
Ref. 55/56 erneut zu beteiligen, ansonsten wird auf die Zustandigkeit
der unteren Naturschutzbehdrde verwiesen.

5 UMWELTBELANGE

Umweltschitzende Belange sind in die Abwagung einzubeziehen. Seit der Einfiihrung des EAG-
Bau ist fur diese Belange, die in § 1 a (6) Nr. 7 BauGB ausfuhrlich definiert werden, eine Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB durchzufihren. Da der Bebauungsplan ,Neue Mitte® im § 13 a-
Verfahren nach BauGB aufgestellt wird, kann auf eine férmliche Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB und die Dokumentation in Form eines Umweltberichts verzichtet werden. Die Belange des
Arten- und Naturschutzes sind dennoch in die Abwagung einzustellen und entsprechend zu be-
riicksichtigen.

Wird ergénzt.

Der ,Platzhalter® wird entspre-
chend in der Begrindung des
Bebauungsplans erganzt.

Der landschaftsékologische
Eingriff kann als gering einge-
stuft werden, da die Bestandssi-
tuation keine hohen Wertigkei-
ten besitzt.

Die Planung hat, auRer dem
direkten Landverbrauch, keine
schwerwiegenden und komple-
xen Auswirkungen auf die
Schutzguter.
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Landratsamt
Bodenseekreis
08.12.2015

| Belange des Planungsrechts

Ziffer 2.2 der Begrindung ist zu enthehmen, dass in dem als Kernge-
biet festgesetzten Bereich u. a. ,ein Lebensmittelmarkt mit ca. 1.700 gm
und ein Drogeriemarkt mit ca. 500 gm Verkaufsfliche angedacht ist".
Auf 8 1 Abs. 4 BauGB und die sich daraus ergebenden raumordneri-
schen und landesplanerischen Vorgaben hinsichtlich der Ansiedlung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben bzw. Einkaufszentren wird
vorsorglich hingewiesen.

Il Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Die von der unteren Naturschutzbehotrde zu prifenden Ausfiihrungen
und Festsetzungen (wie Pflanzgebote) oder die umweltschitzenden
Belange sind in den Unterlagen noch nicht thematisiert und sollen im
weiteren Verfahren erganzt werden. Deshalb wird zunéchst nur auf die
nachfolgenden Aspekte hingewiesen:

In den planungsrechtlichen Festsetzungen sowie in der Begriindung
sollten Hinweise auf die Verwendung insektenvertraglicher Beleuchtung
aufgenommen werden. Es sind streulichtarme, geschlossene Leuchten-
typen mit geringer Lockwirkung fir Insekten (z. B. Natriumdampf-
Hochdrucklampen, Niederdrucklampen oder LEDs) festzusetzen. Die
Installation ist so durchzufiihren, dass das Licht konzentriert abstrahlt.
Die Beleuchtung sollte von den Ufergehdlzen am Stefansfelder Kanal
weggerichtet sein.

Fall- und Rodungsarbeiten sind auf3erhalb der Vogelbrutzeit (01.03. —
30.09.) durchzuftihren.

Die umweltschitzenden Belan-
ge werden entsprechend in der
Begrindung des Bebauungs-
plans erganzt.

Die Hinweise werden in den
Textteil des Bebauungsplans
aufgenommen.

Kenntnisnahme

Textteil des Bebau-
ungsplans wird er-
ganzt.
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Flachen mit einer bestimmten, definierten Auspragung sind kraft Geset-
zes geschitzt. Die Kartierung der Flachen hat nur deklaratorisch Be-
deutung. Beim Gehdlz entlang des Stefansfelder Kanals kénnte es sich
um ein gesetzlich geschitztes Biotop handeln. Wir bitten, dies im weite-
ren Verfahren zu priifen und bei den Festsetzungen entsprechend zu
bertcksichtigen. Unabhangig vom Schutzstatus stellt das Gehdlz eine
Vernetzungsstruktur dar, die erhalten werden sollte.

[l Belange des Wasser- und Bodenschutzes

1. In Ziffer 4 der Bebauungsvorschriften sollte folgender Hinweis aufge-
nommen werden: ,Die Versickerung von Niederschlagswasser ist in
den Bereichen zulassig, in welchen eine schadlose Versickerung garan-
tiert werden kann®. Wir wiesen in diesem Zusammenhang ausdricklich
auf die am 02.11.2015 stattgefundene, mit Aktenvermerk des Ingeni-
eurbiros Langenbach vom 10.11.2015 dokumentierte Besprechung
zwischen Vertretern der Unteren Wasserbehorde, der Gemeinde und
des Planungsbiuros zum Thema Versickerung/Retention hin, deren Er-
gebnisse fir die weitere Entwasserungsplanung bindend sind.

2. Der ostliche Abschnitt des Bebauungsplanes liegt im Bereich der
Altablagerung ,Am Altenbeurer Weg“. Die Abgrenzung der Altablage-
rung sollte in den Planunterlagen dargestellt werden.

Das Geholz entlang des Ste-
fansfelder Kanals befindet sich
auf dem Gewassergrundsttick
und somit auRerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungs-
plans. Ein Eingriff ist hier nicht
vorgesehen.

Ein entsprechender Hinweis
wird in den Textteil des Bebau-
ungsplans aufgenommen.

Die Abgrenzung der Altablage-
rung entsprechend der Darstel-
lung in dem der Gemeinde Sa-
lem vorliegenden Altlastenkatas-
ter wird in den Planteil zum Be-
bauungsplan Gibernommen.

Kenntnisnahme

Textteil des Bebau-
ungsplans wird er-
ganzt.

Planteil des Bebau-
ungsplans wird er-
ganzt.




13

IV Belange des Immissionsschutzes

Laut Ziffer 1.12 der planungsrechtlichen Festsetzungen soll die Karte
mit den Larmbereichen fir alle Geschosse erganzt werden. Im Rahmen
dieser Erganzung bitten wir die Beurteilungspegel vor den Fassaden zu
ermitteln. Denn nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® ist bei
Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise getffnetem
Fenster ungestorter Schlaf nicht mehr moglich. Sofern héhere Beurtei-
lungspegel ermittelt werden, sind geeignete MalRhahmen (z. B. techni-
sche Luftung, Fenster mit schallgedampften Luftungséffnungen) zu tref-
fen, die der Sachverstandige in seinem Gutachten vorschlagen bzw.
deren Eignung er prifen sollte.

V Belange des Brandschutzes

Aus Sicht des Brandschutzes gibt es zu dem vorliegenden Bebauungs-
plan grundséatzlich keine Einwendungen. Es wird ergdnzend auf die
Einhaltung folgender Brandschutzvorschriften hingewiesen:

1.Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fir die
Feuerwehr (VwV Feuerwehrflachen) in Verbindung mit § 15 Landes-
bauordnung und 8§ 2 (1 — 4) LBOAVO.

2.DVGW-Arbeitsblatt W 405, in Verbindung mit § 2 (5) der Ausfih-
rungsverordnung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziffer 5.1
der Industriebaurichtlinie (IndBauRL) sowie § 3 Feuerwehrgesetz Ba-
den-Wirttemberg.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen. Sie
bieten bei Brandeinsatzen gegeniber den Unterflurhydranten einsatz-
taktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deutlich bessere
Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit.

Die Feuerwehr Salem verfugt Uber ein Hubrettungsfahrzeug und kann
dies fur den geregelten Wohnungsbau in der fachtechnisch erforderli-

Die Beurteilungspegel vor den
Fassaden werden ermittelt und
entsprechend fir alle Geschos-
se erganzt.

Im Rahmen der ErschlieBungs-
planung werden Uberflurhydran-
ten vorgesehen.

Hinweis wird in den Bebau-
ungsplan dbernommen.
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chen Zeit fur Mal3Bnahmen der Menschenrettung bei Nennrettungshéhen
von gréRer 8 m zum Einsatz bringen. Bei Sonderbauten wird auf die
Notwendigkeit baulicher Rettungswege explizit hingewiesen.

Im Bereich der im Plan mit ,MK* bezifferten Gebdude (angrenzend an
Rettungswache und Feuerwehr) ist planerisch insbesondere darauf zu
achten, dass es im Aus- und Zufahrtsbereich des gesamten Straf3en-
verlaufs, zu und von der Rettungswache zur Schlossseeallee, zu keinen
Behinderungen durch andienende Fahrzeuge kommit.

Allgemeiner Hinweis: Diese Stellungnahme befreit nicht von der Einho-
lung der Stellungnahmen anderer Trager 6ffentlicher Belange, die von
diesem Vorhaben berihrt werden kdonnen. Die konkreten Anforderun-
gen zu den jeweiligen Bauvorhaben ergeben sich aus der LBO,
LBOAVO sowie den zugehérigen Sonderbauvorschriften. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens kann nach Aufforderung eine detail-
lierte Stellungnahme abgegeben werden.

Die Rettungswache des DRK
erhalt eine von der Anlieferung
baulich getrennte Zu- bzw. Ab-
fahrt. Im Planteil zum Bebau-
ungsplan wird dies entspre-
chend dargestellt.

Landesamt flr
Denkmalpflege
10.12.2015

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:
In Bezug auf das o. g. Planverfahren tragt die Bau- und Kunstdenkmal-
pflege keine Anregungen oder Bedenken vor.

2. Arché&ologische Denkmalpflege:

Aus dem betreffenden Gebiet sind bisher keine arché&ologischen Bo-
denfunde bekannt, jedoch auf Grund der allgemeinen Siedlungsgunst
des Gelandes (fruchtbare Ackerbdden, Wasser) mit einiger Wahr-
scheinlichkeit vorhanden.

In Analogie zum seit Jahrzehnten deutliche besser erforschten benach-
barten Kreis Konstanz, der dem Bodenseekreis entsprechende Um-
weltbedingungen aufweist, ist im tGberplanten Bereich mit bisher unbe-
kannten archaologischen Fundstellen zu rechnen. Den Vorhabentra-
gern wird daher empfohlen, im Falle einer konkretisierten Planung im
betreffenden Bereich Baggerschirfe unter Aufsicht des LAD durchzu-

Entsprechende Baggerschirfe
werden in Abstimmung mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege
vorgenommen.

Kenntnisnahme
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fuhren, um das Gelénde arché&ologisch zu prospektieren. Synergieeffek-
te mit der Erstellung von Baugrunduntersuchungen sind dabei mdglich.

Die Kosten fur die Prospektionsmaflnahme sind vom Vorhabentrager
zu Ubernehmen. Werden bei Prospektionsmaflinahmen bzw. beim Ab-
trag des Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fur eine
archaologische Rettungsgrabung eine o6ffentlich-rechtliche Investoren-
vereinbarung mit dem Land Baden-Wirttemberg, vertreten durch das
Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
(Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel.
07735/93777-123) abzuschlieRen, in welcher die Rahmenbedingungen
der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu gehoéren insbesondere
die Fristen flr die Untersuchungen sowie die Kosten der archaologi-
schen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentrdger zu ibernehmen sind.
Dies ist bei der terminlichen Planung des Bebauungsplanverfahrens zu
bertcksichtigen.

Weiterhin ist der Beginn aller Erdarbeiten einschlief3lich von Baugrund-
untersuchungen, Oberbodenabtrag und ErschlieBungsmalnahmen
frihzeitig, mindestens 14 Tage vorher schriftich mit dem LAD abzu-
stimmen. Der Abtrag des Oberbodens sowie etwaiger kolluvialer
Schichten im Liegenden hat mit einem Bagger mit Humusloffel unter
Aufsicht des LAD zu erfolgen.

Ansprechpartner: Dr. Bodo Dieckmann,

E-Mail: bodo.dieckmann@rps.bwl.de

Gemall § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind auch wéahrend des
gesamten weiteren Bauverlaufs etwaige Funde (Scherben, Knochen,
Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen,
Torf- und Humusschichten, Hdélzer etc.) umgehend dem Landesamt flr
Denkmalpflege (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaien-
hofen, Tel. 07735/93777-123) zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauar-
beiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzu-
raumen.

Hinweis wird in den Textteil des
Bebauungsplans Gbernommen.

Hinweis wird in den Textteil des
Bebauungsplans tbernommen.
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Sinngemal gelten die oben getroffenen Feststellungen auch fur alle in
Zusammenhang mit den Planungen vorgesehen etwaigen Ausgleichs-
malnahmen, die Anlage von Baustral3en, die Einrichtung von Lager-
platzen und vergleichbare Vorhaben sofern dafiir Bodeneingriffe ein-
schlie3lich des Oberbodenabtrags notwendig werden.

Handwerks-
kammer Ulm
04.12.2015

Gegen den vorgelegten Bebauungsplan hat die Handwerkskammer
Ulm im Grundsatz keine Bedenken vorzubringen, solange durch die
Planung einzelne Handwerksbetriebe nicht nachteilig betroffen sind.

Ein Nachteil konnen Handwerksbetriebe z. B. dadurch erlangen, dass
die Ausiibung des Gewerbes in Zukunft durch Auflagen erschwert oder
gar unmdoglich gemacht wird. Dieser Fall kann z. B. dadurch eintreten,
dass neue Wohnbebauung an bestehende Grundstiicke oder Gebaude
heranrtckt.

Ist eine Beeintrachtigung einzelner Betriebe nicht auszuschlieRen und
Ihnen bekannt, so bitten wir um Mitteilung dieser Firmen, damit ggf.
unter Hinzuziehung unserer Beratungsdienste eine Ldsung gefunden
werden kann.

Um fiur zukinftige Entwicklungen Planungsrecht zu schaffen, sei ange-
merkt, dass ein Mischgebiet nur dann vorliegt, wenn es sich um eine
»Sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehende Durchmischung
von Wohnen und nicht storendem Gewerbe“ handelt. Daran fehlt es,
wenn eine der beiden Nutzungsarten nach Anzahl und/oder Umfang
beherrschend und in diesem Sinne ,Ubergewichtig® in Erscheinung tritt
(BVerwG, Urteil vom 04.05.1988 — 4 C36/86).

Bei der Ausweisung von Baugebieten als Mischgebiet ist darauf zu ach-
ten, dass die Ansiedlung von nicht wesentlichen stérenden Gewerbebe-
trieben tatsachlich méglich und auch zu erwarten ist. Demgegentber
stellt es einen Etikettenschwindel dar, wenn ein im Wesentlichen nur zu
Wohnzwecken genutzter und kinftig genutzter Bereich etwa im unmit-

Von einem Nachteil fir Hand-
werksbetriebe ist nicht auszu-
gehen.

Die festgesetzten Mischgebiete
dienen zur qualitativen und
guantitativen Durchmischung im
Sinne einer funktionsgemischten
,Neuen Mitte"“.

Die Ansiedlung von nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebe-
trieben ist tatsachlich moglich
und zumindest auch zu erwar-
ten.

Kenntnisnahme
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telbaren Einwirkungsbereich hoch belasteter Verkehrswege oder emit-
tierender gewerblicher Nutzungen nur aus Griinden geringer Schutzan-
spruche der an sich nur vorhandenen und/oder geplanten Wohnbebau-
ung als Mischgebiet festgesetzt wird (vgl. etwa OVG NRW, Urteil vom
19.10.1993 — 10a NE 41/89 — VGH BW, Beschluss vom 20.06.1995 — 8
S 237/95 — BayVGH, Urteil vom 03.04.2007 — 25 N 03.1282)

Die Handwerkskammer Ulm hebt ihre Erwartung hervor, dass in dem
Mischgebiet auch verbrauchernahe, nicht stérende bis nicht wesentlich
stoérende Handwerksbetriebe einen neuen Standort finden kénnen.

Im Mischgebiet kbnnen verbrau-
chernahe, nicht stbrende bis
nicht wesentlich stérende
Handwerksbetriebe einen neuen
Standort finden.

Unitymedia BW
GmbH
10.12.2015

Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der Unitymedia BW
GmbH. Wir sind grundsatzlich daran interessiert, unser glasfaserbasier-
tes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag
zur Sicherung der Breitbandversorgung fir ihre Blrger zu leisten.

Die Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weitergeleitet, die
sich mit Ihnen zu gegebener Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin
bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Kenntnisnahme
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Regionalver-
band Bodensee-
Oberschwaben
10.12.2015

Nach den uns vorliegenden Unterlagen plant die Gemeinde u. a. die
Ausweisung von Kerngebieten fir einen Lebensmittelmarkt mit ca.
1.700 m2 Verkaufsflache sowie zusatzlichem Einzelhandel von ca.
1.400 m? Verkaufsflache. In Kerngebieten ist grof3flachiger Einzelhandel
zulassig. Nach Plansatz 3.3.7 (Z) des LEP 2002 durfen Einzelhandels-
grol3projekte jedoch in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren
ausgewiesen werden. Salem ist nach dem aktuellen Regionalplan als
Kleinzentrum eingestulft.

Allerdings kommen gemaR Plansatz 3.3.7 (Z) des LEP 2002 fur Einzel-
handelsgroRprojekte auch Standorte in Kleinzentren in Betracht, wenn
dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist. Aus Sicht des Regionalverbandes und
nach Rucksprache mit der héheren Raumordnungsbehdrde ist diese
Voraussetzung fur die Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmittel-
marktes erflllt. Daher bringt der Regionalverband zu dem o. g. Bebau-
ungsplan keine grundséatzlichen Bedenken vor.

Wir mochten die Gemeinde jedoch darum bitten uns darzulegen, ob
auch ein Lebensmittelmarkt mit der hier geplanten besonders grof3en
Verkaufsflache von 1.700 m2 die o. g. Voraussetzung erfillt. Zudem
bitten wir um Aufklarung, wie sich die in der UVP genannte zusatzliche
Verkaufsflache von 1.400 m? ,Einzelhandel® zusammensetzt und wo
diese geplant ist.

Bereits im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Gemein-
de Salem vom Oktober 2011
wird die Ansiedlung eines grof3-
flachigen Lebensmittelmarkts in
der ,Neuen Mitte* empfohlen.
Dieses Gutachten wird derzeit
im Hinblick auf die konkrete
Festsetzung im Bebauungspla-
nentwurf erganzt.

Ein zweiter grol3flachiger Ein-
zelhandel ist nicht vorgesehen.
Die in der Umweltvertraglich-
keitsprifung genannte weitere
Einzelhandelsverkaufsflache
bezieht sich auf die im Ml 1 und
MI 2 mdglichen gewerblichen
Nutzungen im Erdgeschoss der
einzelnen Gebaude (siehe Stel-
lungnahme IHK Bodensee-
Oberschwaben).

Darlber hinaus ist grof3flachiger
Einzelhandel gemal BauNVO
1990 in Mischgebieten nicht
zulassig. Hierzu der Verweis auf
§ 11 (3) Satz 1 BauNVO: grol3-
flachiger Einzelhandel ist dem-
nach nur in Kerngebieten und in
Sondergebieten fur grof3flachi-
gen Einzelhandel zuléssig.

Kenntnisnahme




