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1. DAS PIANG EBIET- IAGE + RAUMIICHER G EITUNG SBEREIC H

Das Plangebiet legt am nordostlichen Ortsrand des Teiortes
Stefansfeld der Gemeinde Salem und umfasst eine Fédche von ca.
1,22 ha. Es grenzt im Norden unmittelbar an das Wohngebiet
“WeildorferHardt” an und beinhaltet die Grund stiic ke :

Hst.-Nr. 389 - landwirtsc haftl Hache / Acker
Hst.-Nr. 389/13 (Teilflache) - He c ke

te\rasse fiir den Stralenvel
onalplan Bodensee-Obi

Iageplan (ohne MaBstab)

Dasweitgehend ebene Gelinde liegti M. auf 440 m . NN.
DasPlangebietist derzeit noch unbebaut und wird be grenzt:
. Im Westen von der Bepflanzung ( Feldgeholz / Feldhecke)

entlang derStrafle “Weildorfer Hard t’,

o im Norden von landwirtschaftlichen Nutzflichen (kiinftige
Erweiterung des Baugebietes = Abschnitt B) und einem
Gewertbebetrieb,

o im Osten von land wirtsc ha ftlic he n Nutzflic hen,
o im Siiden vom Wohngebiet "Weildorfer Hardt".
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost — Abschnitt A"
Stand 08. Dezember 2015

Gewerbebetrieb
e o

Nahversorger mit Wohn'-

1
;

bebauung an der StraBBe = J
“Weildorfer Hardt”

2. PIANERFO RDERNIS + PIANUNG SZIEIE

Mit iiber 11.000 Emwohnem ist Salem die sechstgro te Gemeinde im
Bodenseekreis. Die insgesamt 11 Teilorte haben sich in den letzten
Jahrzehnten zu einer Ilebendigen, vielfiltig strukturie rte n
Gesamtgemeinde entwickelt, wobei sich jeder Ort seine eigene
Hdentititbewahrt hat.

Der Ot lLegt verkehrsgiinstig zu den Mittel- bzw. Oberzentren
Ubedingen, Frie dric hshafen und Ravensburg und ist mit dem Bahnho f
Mimmenhausen an die Bodensee-Giirtelbahn angebunden. Das im
Teiort Neufrach gelegene Gewerbegebiet bietet eine Vielzahl von
Arbeits- und Ausbildungsplatzen.

Die bestehende hfrastruktur bietet neben emem breitgeficherten
vorsc hulischen und schulischen Angebot weitere so zia le
Einric htung e n, Einka ufsm 6 glic hke ite n und Die nstle istungsangebote.

Nach wie vor gibt es in der Gemeinde eine lebhafte Nachfrage
nach Bauplitzen fiir Ein- und Mehrfamilienhduser, die derzeit
aufgrund fehlender Fidchen nicht befriedigt werden kann. Mit der
vordiegenden Planung soll daher ein entsprechendes Angebot
geschaffen werden.
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Planungsziel ist die Entwicklung eines familie nfreundlichen
Wohnquartiers, in dem insbesondere auch die Aspekte des
energetisch optimierten Bauens beric ksic htigt werden sollen.

Das kiinftige Wohngebiet “Stefansfeld Nord-Ost”™ soll eine
Gesamtfliche von 3,6 ha umfassen. Es liegt ein entsprechendes
stidtebauliches Gesamtkonzept vor. In Norden vedduft aberderzeit
noch die Freihaltetrasse fiireine Ortsumfahrung (sie he hierzu Pkt. 3.1 —
Iandesentwicklungsplan / Regionalplan). Fir die Herausnahme
dieser nicht mehr aktuellen Trasse aus dem Regionalplan wurde ein
Zielabweichungsverfahren beantragt. Da der Bedarf an
Wohnbauflichen drngend ist, hat sich die Gemeinde Salem
entschlossen, auf der Grundlage des Gesamtkonzeptes zunéc hst fir
eine ca. 1,22 ha grofle Teilfliche, die von der Freihalte trasse nic ht
betroffen ist, einen Bebauungsplan aufzustellen. Die vorgesehene
Ersc hlie Bung sowie alle weiteren Inhalte und Festsetzungen des
Bebauungsplanes fiir diesen Abschnitt A sind so konzipiert, dass er
moglic hst zeitnah um den Absc hnitt Berweitert werden kann.

2.1 IEIBID DER G EMEINDE SAIEM

Das im Jahr 2006 verabschiedete Ieitbild der Gemeinde Salem
enthdlt wesentliche Aussagen zur stidtebaulichen Entwicklung. So
bilden Mimmenhausen, Neufrach und Stefansfeld die Kemorte der
Gemeinde und ibemehmen fiir die Infrastruktur und Versorgung
Aufgaben fur die Gesamtgemeinde. Sie sind Schwermpunkt der
kiinftigen Wohnbebauung, wahrend beiden acht weiteren Dérfem
die Eigenentwicklung und die Ehaltung der dorlichen Identitit im
Vordergrund stehen. Angestrebt wird die Entwicklung zur
familie nfre undlichen Wohngemeinde mit finanzietbare m Wohnraum.

2.2 AITERNATIVENPRUFUNG

Unter Beriic ksic htigung der im Ieitbild der Gemeinde genannten
Aspekte sind im rechtsgiiltigen HFichennutzungsplan nur wenige
Wohnbauflichen dargestellt, die zudem teilweise — wie im Falle eines
Bereichs im Teilort Neufrach — in privatem Eigentum sind, so dass ihre
Verfighbarkeit von derGemeinde kaum gesteuert werden kann. Ene
Ausnahme bildet die kiinftige Neue Mitte Zentralbereich am
Sc hlo sssee in Mimmenhausen. Neben der Emic htung eines Rathauses,
eines lebensmitte Imarkte s und we ite re r Die nstle istung se inric htungen
sind hier auch Wohnbauflichen vorgesehen, die jedoch im
Zusammenhang mit dem Gesamtkonzept zu sehen und in einereher
verdic hteten Bauweise geplant sind. Die vordiegende Planung und
die neue Mitte stellen also zwei untersc hiedliche Angebote dar, die
sich gegenseitig ergédnzen.
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Unabhingig von den Darstellungen des Fihachennutzungsplans hat
die Gemeinde Salem schon im Jahr 2013 die dreizentralen Orte auf
mo gliche inne 16 rtlic he Potentiale untersuc ht und kam zum Ergebnis,
dass es zwar einzelne kleinere Fichen gibt, die sich fiir eine
behutsame Nachverdichtung eignen, diese jedoch mnicht im
offentlichen Eigentum und damit kurz- und mittelfristig nicht
verfigbar sind. Die emittelten Flichen eignen sich dariber hinaus
im Regelfall fiir die Emic htung einzelneroder weniger Wohngebaude
und stellen ke ine Alte mative zur  Ausweisung eine s
zusammenhingenden Baugebietesdar.

3. BESTEHENDE REC HISVERHA I'INISSE
+ EINORDNUNG IN DEN FIACHENNUTZUNG SPIAN

3.1 TANDESENIWICKIUNG SPIAN / REGIONAIPIAN

Im Iandesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist Salem als
Keinzentrum dem Idndlichen Raum im engeren Sinne und dem
Mittezentrum Ubedingen zugeordnet. Allerdings hat sich der
Regionalvertband Bodenseeoberschwaben bereits im Jahr 2008 in
seiner “Studie zur zentralortlic hen Struktur der Region Bodensee-
Oberschwaben” fiir die Aufstufung der Gemeinde Salem vom
Keinze ntrum zum Unterzentrum ausgesprochen. Im Zuge der
anstehenden Fortschreibung des Regionalplans wird dies weite thin
angestrebt.

Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben lLegt das Plangebiet
imnerthalb eines Wassersc hutzgebietes (siehe hierzu Pkt. 3.3.1) und
innerthalb eines sc hutzbediirftigen Bereic hs fiir die Wasse rwirtsc haft.
Von Norden und Osten reicht ein regionaler Griinzug bis an den
Geltungsbereich heran, o6stich ist eine Keinentnahme stelle
ausgewiesen, welche die Planung jedoch nicht berihrt. An der im
Regionalplan noch ausgewiesenen Ortsumgehung wird seitens der
Gemeinde nicht mehr festgehalten, die Planung ist iiberholt und im
Fichennutzung splan nic ht enthalten. Firdie Herausnahme ausdem
Regionalplan ist ein Zielabweichungsverfahren erfordedich, das
mittlerweile eingeleitet wurde.

T
B

N |

Auszug aus dem .Reg.ioﬂalplx.ln derRegion
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost — Abschnitt A"
Stand 08. Dezember 2015

3.2 FACHENNUIZUNG SPIAN

Dersiidwestliche Teildes Plangebietes ist im Flidc he nnutzungsplan als
Wohnbaufliche dargestellt. Fir die weiteren Bereiche ist die
Anderung des Fichennutzungsplanes erfordedich. Dieses FNP-
Anderungsverfahren wurde bereits eingeleitet. Es solnach Absc hluss
desZielabweic hungsve rfahre ns fortge fithit werden.

: g - = -/ ) e
Ll e VR A B e (L] ==X \\
Auszug aus dem Hichennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Salem (ohne
MaBstab)
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost — Abschnitt A"

Stand 08. Dezember 2015

3.3 SCHUIZG EBIEIE

Die Kartierung der IIUBW weist In Plangebiet und seinem nidheren
Umfeld keine geschiitzten Biotope bzw. Schutzgebietskategoren
aus.

Bio to pka rtie rung TUBW |

3.3.1 WASSERSC HUTZG EBIET/ GEWASSER/ HO C HWA SSERSC HUTZ

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzgebietszone IMA des
Wassersc hutzgebietes “Salemer Becken’, 'Tigebiet Tefbrunnen
“Hardtwald "( Sc hutzgebietsverordnung vom 12.03.2004).

X Lagense

Wamnnchutegebivtsrony
Frio

] Zonetund Neow A
] zomenn

[ zonemonsma.

N [ 2neme

"-llp'- L1 : "

Dalste]lunderWasselschutzgebfszonen (Quelle IUBW)
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost — Abschnitt A"
Stand 08. Dezember 2015

Gewéssersind von derPlanung nic ht be tro ffen.

LomEA

TR S ILE ¥
e Weildorf -

#

Gewasserkartierung IIUBW

Das Plangebiet liegt auBBerthalb des HQ100-Bereichs und teilweise
mmnerhalb des HQe xtrem.

———  Soralige Gawlisser das AWGH
[_ _] HWGK Gowdssamiachen
Sorslge Gamsssertachon

Konturlinie Uberflutungsflachen
FTio

W10

Geschutzter Beraich bei HO100
FTi@
Uberflutungsflache HO1D
FTi@

Uberflutungsflache HOS0
FTi0@

Uberflutungsflache HO100
Frie

Uberflutungsflache HOext
FTi0

a e N —
Uberflutungsflichen
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost — Abschnitt A"
Stand 08. Dezember 2015

4. BESTAND/ NUIZUNG

Das unbebaute Plangebiet wird derzeit landwirtsc haftlich als Acker
genutzt. Die westliche Grenze des Plangebietes bidet ein dichter,
feldheckenartiger Geholzbestand, derentlang der StraBBe “Weildorfer
Hard t've da uft.

Blick von Noen iiberdas Plangebiet, im Hinte rgrund die Wohnbebauung *Weildorfer Hardt”

Blick von Siiden, links die Gehdélzstruktur entlang der Strale “Weildorfer Hardt", in der Bildmitte
derbestehende Gewerbebetiieb
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4.1 BAUGRUND

Fir das Gesamtgebiet liegt eine Baugrunduntersuc hung der Fima
HPC AG, Ravensburg, vom 13.10.2015 vor. n den durchge fithrten
Rammkemsondierungen (im Absc hnitt A Rammkemsondierungen 5
und 6) wurde unterdem Oberoden bisca. 1,1 m — 2,3 m Tefe ein
Auelehm aus Sc hluff mit wechselnden Anteilen von Kes, Sand und
Tn angetroffen. Er besitzt eine weiche bis steife Konsistenz. Die
Wassergehalte legen bei 10 — 15 %. Darunter folgen bis zur
maximalen Aufschlusstiefe von 5 m Schmelzwassersedimente aus
sc hluffigem bzw. schwach sc hluffigem Sand und Kesin wechselnden
Anteilen und einem geringen Steinanteil Die Sondierungen lassen ab
einerHefe von ca. 1,5 m auf eine gute Tragfahigkeit der Sande und
Kie se sc hlie Ben.

Ab ca.3,7m unterGelinde wurde Grundwasserange tro ffe n.

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarte Baden-Wiirtte mberg ist
bei HQ 100 mit einer Wasserspiegellage von 439,00 m ii. NN und bei
HQ50 von 438,80 m . NN zu rechnen. Das Gutachten empfiehlt
deshalb in Anlehnung an die Hochwassergefahrenkarten der IIUBW
als Bemessungswasserstand 440,70 m 4. NN (HQ extrem=)
anzune hmen.

Die Wasserdurc hlissigkeit der oberflichennahen Schichten wurde
bei zwei Versic kerungsversuchen in zwei Sc hurfen emittelt. Sie legt
an diesen Stellen innerhalb des entwésserungstechnisch wirksamen
Durc hlissigkeitsbereichs nach dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138. Die
Versickerung von Regenwasser auf der Féache ist also prinzipiell
moglich. Das Gutachten weist allerdings darauf hin, dass fiir eine
Versickerung von Regenwasserein Grundflurabstand von groler 1 m
erfordedich ist und im Falle eines extremen Hochwassers keine
weitere Regenwa sserversic kerung mo glic h ist.

Ausziige und zitiert aus: BG ,,Ste fansfeld“, Salem, Bodenseekreis - Baugrundgutachten ( HPC
AG, Ravensburg, 13.10.2015)

5. PIANUNG
5.1 PIANUNGSINHALIE
5.1.1 ARTDER BAULIC HEN NUTZUNG

Die gem. § 4 (3) Nr. 1 sowie 3 bis 5 als Ausnahmen zulissigen
Nutzungen sollen nic ht Bestandteildes Bebauungsplanes werden, da
sie entweder der angestrebten ruhigen, familengerechten
Wohnlage widersprechen und die Ersc hlie Bungssituation tiberfordem
wiirden (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrebe,
Thankstellen) oder aber bevorzugt in der Ortsmitte untergebracht
werden sollen (Anlagen fiirVerwaltungen).
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Thankstellen und Gartenbaubetriebe weisen in der Regel zudem
einen hohen Hichenverbrauch auf und wirden auch dem Zel
widersprechen, klare stidtebauliche Raumkanten zu bilden. Dariber
hinaus gehen von Thnkstellen re gelma Big erheblic he
Beeintric htigungen fiirdie Ungebung aus, oftmals bis in die spdten
Abendstunden (IAirmemissionen, Abgase, Geriic he).

5.1.2 BEBAUUNG

Die Planung weist 15 Baugrundsticke fir freistehende En- bis
Zweifamilienhduser und 2 Grundsticke fiir Mehrfamilienhiuser
(Geschosswohnungsbau) auf. Diese bilden den we stlichen Absc hlull
des Quartiers. Die entlang einer AnlegerstraBBe angeordneten
Baukomer sind zugunsten einer solarenergie-optimierten Bebauung
fast ausschlieBlich nach Siden orentiert. Eine Ausnahme stellt ein
Me hrfamilienhaus am westlichen Rand des Plangebietes dar. Es ist
zugunsten einer stidtebaulich wirksamen Raumkante traufseitig in
We st-O st-Ric htung angeordnet und bildet das "Gegeniiber zum auf
der anderen Straflenseite der StraBe "Weildorfer Hardt” gelegenen
Nahversorger. Die Abstinde der Gebdude sind insgesamt so
bemessen, dass auch unter ungiinstigen Bedingungen die
gegenseitige Versc hattung nahezu ausgeschlossen wird.

Angestrebt wird die zweigeschossige Bebauung, da diese nicht nur
flichensparend ist, sondem auch die Gestaltung flexibler Grundrsse
und unterschiedliche Wohnformen emmoglicht. So lassen sich
beispielsweise aus einem gro Bziigigen, familiengerechten Grundriss
spater zwei gleichwertige Wohnungen biden, von denen eine im
Erdgeschoss altersgerecht ist und die zweite iiber Mieteinnahmen
zum FErhalt des Iebensstandards beitrigt. Die Bebauung im sidlic h
gelegenen "Weildorfer Hardt” ist zwar durchwegs einge sc ho ssig, die
Geb&dude aberalle nach Siden orentiert. Durch die nérdliche Iage
des Plangebietes und entsprechende Abstinde ist der Sprung zur
Zweigeschossigkeit stidtebaulich und unter dem Aspekt des
Nachbarschutzesvertretbar.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen lassen sowohl die ein- als
auch die zweigeschossige Bebauung zu, um auf individuele
Bauwiinsche moéglich eingehen zu ko nnen.

Fir die zwei Me hrfamilienhduser ist ein drittes Ge sc ho ss zuld ssig und
auch ausdricklich erwiinsc ht, weil damit wirksame Raumkanten und
Abschliisse gebildet werden. Das dritte Geschoss muss dabei zur
Glederung der Baumasse an einer Fassaden-Lingsseite einen
Riic ksprung von mindestens 1,50 m aufweisen.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost — Abschnitt A"
Stand 08. Dezember 2015

5.1.3 ERSCHIIESSUNG

Die Ersc hlie Bung erfolgt iiber den von der HeiligenbergerstraBe
abzweigenden Abschnitt der Strafle "Weildorfer Hardt’, der nach
Osten veringert wird. Zur Veresserung der Ubersic htlic hkeit wird
mitte lfristig die Begradigung dieses Absc hnitts und die Versc hiebung
nach Norden —gegeniiberder Emmiindung der Markgrafenstrafle in
die HeiligenbergerstraBe — angestrebt. Diese Uberegungen sind
jedoch nicht hhalt dervodiegenden Planung.

Die Stralle entwickelt sich im Plangebiet zur Ring stra e und kann im
spateren Absc hnitt Bnach Westen und nach Norden in Ric htung der
IandesstraBBe 20lerweitert werden. Hier ist dann ein neuer Ansc hluss
vorgesehen, fir den eine mit dem Straflenbauamt vorabge stimmte
Planung des Ingenieurbiiros Iangenbach, Sgmarngen, vodiegt. Mit
diesem Anschluss wird die StraBe “Weildorfer Hardt” deutlich
entlastet, gleichzeitig entsteht aus Richtung Weidorf ein neuer
Ortseingang.

Die Verkehrsflichen sind als Misc hflichen konzipiert, an denen
offentliche Pkw-Stellplitze als Senkrechtparker angeordnet sind. Sie
sollen ,multifunktional® als Aufenthalts, Kommunikations- und
Spielfichen dienen. En kleiner Quartiersplatz mit ange sc hlossenem
Spielbereich stellt den Mittelpunkt des neuen Wohnquartiersdar.

Die Verkehrsfichen sind im Bebauungsplan mit einer Bruttobreite
von 5,50 m ausgewiesen. Abziiglich der Randeinfassungen kann
damit die eigentliche StraBenbreite bis zu 5,20 m betragen. Die Tefe
der senkrecht zur StraBle angeordneten Pkw-Stellplitze betrigt
6,00m, um dasungehinderte Ein- und Ausfahren zu erma glic hen.

Enmiindung derStrafie "Weildorfer Hardt” in die Iandesstrafie 201 it votgesehene Ansc hluss
des neuen Baugebietes
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost — Abschnitt A"
Stand 08. Dezember 2015

P\ i | | | " Y x

Stidtebaulicher Vorentwurf fiir das Gesamtgebiet und Geltungsbereich Abschnitt A (ohne
MalBstab)

5.1.4 MASS DER BAULIC HEN NUIZUNG

DasMafBl derbaulichen Nutzung wird be stimmt durc h die Fe stse tzung
der
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° Grundflichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
° Geschossflichenzahl (GFZ) gem. § 20 BAUNVO

Die festgesetzten Werte der Grundflic henzahl untersc hreiten 1im
Bereich der Ein- und Zweifamilienhiuser die m § 17 BaulNVO
genannten Obergrenzen zugunsten einer ortsgerechten Bau- und
Freiflic henstruktur mit reduzierter Fédchenveriegelung. Sie
emoéglichen jedoch die witschaftliche Bebauung wund eine
gro Bziigige Grundstiic ksge staltung.

° ZahlderVollgeschosse gem. § 20 (1) BauNVO

Zugunsten einer wirtsc haftlichen und flexiblen Nutzung ist die ein-
und zweigeschossige Bauweise zuldssig. Beiden am siidlichen Rand
gelegenen Grundsticken fiir Mehrfamilienhduser ist ein drttes
Geschoss zugunsten eines kriftigen, stidtebaulich wiksamen
Abschlusses des Quartiers zulissig. Das dritte Geschoss muss jedoch
an einer Fassaden-lingsseite um mindestens 1,50 m eingeriickt
werden, um die Baumasse zu gliedem.

° Hohe derbaulichen Anlagen gem. § 18 (1) BauNVO

Durch die Festsetzung der maximalen Wand- und Fiusthohe wid die
stidtebaulich vertriglche Hohenentwicklung fiir das gesamte
Baugebiet sicher gestellt. Gleichzeitig trigt die Festsetzung zur
Planungssic he rhe it fiirdie kiinftigen Grund stiic kseigentiimerbei

° ZahlderWohneinheiten gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten ist auf 2 je Geb4dude begrenzt, um eine
ortsuntypisc he Verdic htung zu vermeiden. Emne Ausnahme stellen die
Baugrundstiic ke fiir Me hifamilienhduser dar. Damit soll dem Bedarf
an familengerechten Geschosswohnungen Rechnung getragen
werden.

5.1.5 WEITERE PIANUNG SREC HILIC HEN FESTSEIZUNG EN

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen
Fe stse tzungen be tre ffen die

. Fe stse tzung deriiberbaubaren Grundstiic ksflic he
gem. § 23 BauNVO

Die iiberbaubare Grundstiic ksflic he ist durch Baugrenzen einde utig
definiert. Die stringente Siid-Ausrc htung stellt die Fortsetzung des
sidlich angrenzenden Wohngebietes "Weildorfer Hardt” dar und
emoglicht solarenergetisch optimierte Bauweisen. Durch die
Drehung eineseinzelnen gréo Beren Bauko rpersim Westen entste ht ein
raumlic her Ab sc hluss de s Bauquartie 1s.
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° Bauweise gem. § 22 BauNVO

zulissig ist die offene Bauweise mit Enzel- und Doppelhdusem.
Zusc hnitt und Grofle der iiberwiegenden Zahl der Grundstiic ke
lassen eine varable Nutzung zu. Mit dieser Festsetzung wird das
stidtebauliche Ziel einer kleinteilig strukturierten, aufgelockerten
Bebauung unte rstiitzt.

. Stellung derbaulichen Anlagen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die festgesetzten Hauptfirstrichtungen ornentieren sich an der
optimierten solarenergetischen Nutzung. Von den Haup tfist-
richtungen kann zugunsten individueller Bauwiinsche um maximal
10° abgewichen werden

° Hohenlage derGebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Fir jedes Baufenster wid im weiteren Verfahren unter
Beriic ksic htigung der topographischen Verhdltnisse und des
Bemessungswasserstandes HQ extrem auf der Grundlage der
Stra Be nplanung die maximale Erdgeschoss-Fulbodenhohe
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung bleibt die vorhandene
Tpographie weitgehend erhalten.

° Fiéhchen fiir Stellplitze und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB
und Festsetzungen fiirNebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Zur Re duzie rung der Freiraumstruktur werden Festsetzungen zur Iage
von Garagen und Carports getroffen. Sie sollen zugunsten ruhiger,
unbebauter Bereiche vorzugsweise in den Baufenstem auf den der
Ersc hlie Bung sstra e zugewandten Bereichen angeordnet werden.

Bauliche Nebenanlagen diifen eine Gesamthohe von 3,00 m nic ht
iberschreiten, um sich den Hauptbaukormpem  deutlich
unte rzuordnen.

. Offentliche StellpLitze (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Abschnitt A sind 19 6 ffe ntliche Pkw-Stellplitze als Senkrechtparker
entlang derStraflen angeordnet.

o Offentliche Griinfiichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Baugebiet selbst sind 6 ffentliche Grinflichen ausgewiesen. Sie
gledem das Quartier. Sie dienen der Anlage von Riickhalte- und
Vermsickerungsmulden fiir das auf den o6ffentichen HFichen
anfallende Niederschlagswasser und sind Standorte fiir Baum-
pflanzungen.

Im kiinftigen Ab sc hnitt Bist ein 6 ffe ntlicher Spielplatz vorgesehen.
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° Private Griinfliichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Ene entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs
ausgewiesene private Grinfliche dient der Sicherung der
bestehenden freiwachsenden Hecke, die ein markantes, gledemdes
Ele me nt d a rste Ilt.

Die nicht uberauten Grundstiicksflichen sollen — entsprechend
dem angestrebten Charakter des Wohnquartiers — als Garten- und
Griinflichen angelegt werden.

° Pflanzgebote firBiume und Striucher(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Entlang der Verkehrsflichen in den Randbereichen des Bauquartiers
sind Pflanzgebote fiir Biume ausgewiesen. Diese Biume
gewdhrdeisten die Durchgrinung des Wohngebietes und die
Gestaltung des StraBenraumes. Dariiber hinaus tragen sie zur
Frisc hluftproduktion bei, leisten einen Betrag zur Verbesserung des
Keinklimas und biden Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogel und
Inse kte n.

° Regenwasserbe wirtsc ha ftung

Auf jedem Baugrundstick sind Fédchen fiir die Riic khaltung und
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nachzuweisen.
Die anstehenden Boiden weisen ausreichende Versickerungseigen-
sc haften auf (siehe hierzu Pkt. 4.1 — Baugrund).

Altemativ konnen Retentionsraumzistemen instaliert werden, mit
denen auch die sinnvolle Nutzung von Regenwasser fiir die
Gartenbewidsserung gewidhrdeistet ist. Edorderdiche No tiibediufe
werden an Ve rsic kerung sflic hen auf den jeweiligen
Baugrundsticken angeschlossen. Fir die Entwidsserung der
0 ffe ntlic hen Verke hrsflichen wurde vom Inhgenieurbiro Iangenbach
eine Konzeption erarbeitet und mit dem Iandratsamt Bodenseekreis
abgestimmt. Sie sieht die Ableitung des Oberflichenwassers iiber
Quergefille, Pflastermulden und Rinnen n ze ntrale
Vermsickerungsflichen vor, die im zeichnerschen Tei des
Bebauungsplanesausgewiesen sind.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost — Abschnitt A"
Stand 08. Dezember 2015

\

i
1
]
Rechtsplan (ohne MaSBstab)

5.1.6 ORILIC HE BAUVO RSC HRIFIEN

O1tliche Bauvorsc hriften gemaB § 74 IBO werden aufgrund derlage
im Ubergang zurfreien Iandschaft erdassen.

Sie sollen zu einem hamonischen Siedlungsbild fithren wund
gestalterisc he Auswiic hse vermrmeiden.

Insbesondere betreffen sie die
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Dachgestaltung, Dachaufbauten

Die Beschrinkung der zulissigen Materalien trigt zu einer ruhigen
Dachlandschaft bei ebenso die Begrenzung der =zulissigen
Gaupenlinge auf max. 1/3 der Gebdudelinge. Grundsa tzlich sind
Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 32° zulissig, bei
gerngeren Dachneigungen wiirden sie das Dach dominieren und zu
massiv in Ersc heinung treten.

Fassaden- und Wandgestaltung

Glinzende Materiaien sind mit Ricksicht auf das Ortsbid und
nachbarschaftliche Belange ausgeschlossen.

Zur Em o glichung derpassiven Nutzung derSolarenergie sind die sid-,
sidwest- und siudostorentierten Fassaden als transparente
Wimedidmmfassaden zuli ssig.

Werbeanlagen, Automaten

Gemé&aB § 4 (2) Nr. 2 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die
vertragliche gewerbliche Nutzung in begrenztem Umfang moglich.
Da diese im Regelfall mit der Anbringung von Werbeanlagen
verbunden ist, sind hierfiir Fe stse tzungen zur G e und Gestaltung
erfordedich. Diese wurden in der voriegenden Planung so gewéahlt,
dassderangestrebte Gebietsc harakternicht beeintric htigt wird.

Antennen, elektrische Freileitungen

Die willkiittiche Ansammlung untersc hiedlic hster Antennenanlagen
konnte zu einer empfindlichen Beeintric htigung des Siedlungsbilde s
fiihren. Deshalb sind je Gebdude maximal eine Satelliten- und eine
te e strisc he Antennenanlage zuli ssig.

Ebenso beeitrichtigen Freileitungen das Orts- und StraBenbild und
werden deshalb ausgeschlossen.

Gestaltung derFreiflichen

Sie sind charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbides im
lindlichen Raum. Die Strukturen tragen zudem zur hohen Qualitiat
des Plangebietes bei Nicht iiberbaute bzw. nic ht als Stellpld tze und
Zufahrten genutzte Bereiche sind als Griinflichen anzulegen und zu
bepflanzen. Diese HFachen tragen — ebenso wie Biaume - zur
Verbesserung des Kleinklimas und zur Frsc hluftproduktion bei Ein
vielfaltiges, zusammenhingendes Mosaik aus Bepflanzungen,
Wiesen- und Rasenflichen bildet zudem Brut- und Nahrungshabitate
fiir Kleinsiuger, Vo gelund Inse kten.

Ein besonderes Augenmerk wird auf den weitgehenden Ehalt der

vothandenen Topographie gelegt. Wilkiidiche und bautechnisch
nic ht erforderdiche Verinderungen sind zu unte dassen.
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Die Zulissigkeit bestimmter Materalien, Ausfihrungen und
Pflanzenarten fiir Einfriedungen omnentiert sich an lindlichen
Vorbildem und soll einen allzu willkiidichen, sich negativ auf das
Sie dlung sbild auswirkenden Materal- und Farbenmix ve thind e m.

Zur Be grenzung negativer Auswikungen auf den
Grundwasserhaushalt durch die Veriegelung sind fiir be festigte
Fichen aussc hlie Blich wasserdurc hldssige Beldge zuli ssig.

Ste llpla tzve mpflic htung

Je Wohneinheit sind 2 Stellplitze nachzuweisen. Diese Bauvo rsc hrift
entspricht der Iebensrealitit im lindlichen Raum, zumal die
Infrastruktur der Gemeinde iber mehrere Teilorte verteilt ist. Das
OPNV-Angebot hat sich zwar in den letzten Jahren deutlich
verbessert, trotzdem sind die Enwohner fiir Fahrten zum Arbeitsplatz,
zu Schulen wund Enkaufsméglichkeiten hédufig auf das Auto
angewiesen, so dass 2 Pkws je Familie die Regel sind. In Baugebiet
selbst werden o6ffentliche Stellplitze ausgewiesen, diese sollen aber
in erster Linie Besuchem und Géasten dienen. Die Verkehrsflichen
sind als Mischflichen vorgesehen, auf denen das Abstellen von
Auto s une rwiinsc ht ist.

6. VER- UND ENTSO RG UNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt iiber das
vothandene, ausreichend dimensionierte Kanal- und Ieitungsnetz,
das in das Plangebiet hinein erweitet wird. Es liegt die
Ersc hlie Bung splanung des ngenieurbiiros Iangenbach, Sigmarngen,
Vor.

7. UMWELIIBERIC HT/ EING RIFF- A USG LEIC HSBIIANZIERUNG /
G ESC HUIZIE ARIEN

Fir das Gesamtgebiet “Stefansfeld Nord-Ost™ wurde ein
Umweltbericht erarbeitet. Die Bewertung der Planung ergab, dass
Eingriffe insbesondere in das Sc hutzgut "Iandsc haftsbid” durch die
Ihanspruchnahme der bislang unbebauten Fichen am Ortsrand
und in das Schutzgut “Boden” durch die geplante Ubebauung und
die Anlage von Verkehrsflichen zu erwarten sind. Firden Absc hnitt
A wurde ein Biotopwertde fizit in Hohe von 61.591 Bio to pwe rtpunkte n
e mitte It.

Fir den Ausgleich des emechneten Biotopwertdefizits wird eine
Gewéiasserentwicklungsmaflnahme an der Deggenhauser Aach
herangezogen. Auf der Gemarkung Neufrach, Flull-km 2,414, soll ein
Fisc haufstieg zur Wie d e the rste llung der 6kologischen
Durchgidngigkeit des FHielBgewédssers hergestellt werden. Die
Bilanzie rung stellt sich wie folgtdar:
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Bauko sten € 126.140,00

Planungskosten 10 % € 12.614.,00
Gesamt € 138.754,00
Abziigl 70 % Zusc huss € 97.127,80
Gemeindeanteil € 41.626,20

Darausergeben sich 41.626,20 x 4 = 166.504 Bio to pwe rtpunkte . Bis zur
endgiiltigen Abrechnung der BaumafBnahme werden bis zu 80 %
anerkannt = gerundet 133.000,00 Bioto pwertpunkte. Damit kann das
aus dem voriegenden Abschnitt A des Baugebietes “Stefansfeld
Nord-Ost” resultierende Biotopwertdefizit ausgeglichen werden. Die
verbleibenden Biotopwertpunkte werden zum Ausgleich des
Absc hnitts Bherangezogen.

Vom Biiro SeeConcept, Uhldingen-Miithlhofen, wurde im Auftrag des
Verfassers des Umweltberichtes eine artensc hutzre ¢ htlic he
Enschédtzung des Plangebietes erarbeitet. Sie kommt zum Ergebnis,
dass die intensiv landwirtsc haftlich genutzten Fachen aufgrund des
Fehlens geeigneter Habita tstrukture n aus natursc hutzfac hlic he r Sic ht
von unte rd urc hsc hnittlic her Bede utung sind. Ein alter Kirsc hbaum im
Norden des Plangebietes (kiinftiger Abschnitt B) ist jedoch als
potentielles Brut- und Nahrungshabitat zu bewerten und sollte
aullerhalb der Brutzeit der Avifauna entfemt werden. Der Baum ist
vollig auseinandergebrwchen und kann nicht mehrerhalten werden.
Fir den FEhalt 6kologischer Funktionen im Plangebiet wird die
Anbringung je eines Nistkastens fiir Vogel und Hedemméiuse
vorgeschlagen. Diese MaBnahme wird als planungsrechtlic he
Fe stsetzung in den Bebauungsplan "Absc hnitt B® iibemommen.

8. F1ACHENBIANZ

Im Plangebiet werden ausge wiesen:

Algemeines Wohngebiet 9.316 m?2 = 76,5%
Ve ke hrsfla c hen 2.273m2 = 18,5%
davon

O ffe ntlic he Ste Ilp li tze 300 m?2

FuBweg 100 m?

6 ffe ntliche Griinflichen 535m2 = 4,5 %
private Griinflichen 63m2 = 05%
Gesamt 12.187 m? = 100 %
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