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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Salem ist im Rahmen der Gemeindegebietsreform in Baden-Wrttemberg in
den 1970er-Jahren durch die Vereinigung elf ehemals selbststandiger Gemeinden neu
gebildet worden. Aufgrund der daraus resultierenden dezentralen landlichen Raumstruktur
des Gemeindegebiets, konnte sich bis dato keine funktionierende zentrale Mitte im Sinne
eines Ortszentrums entwickeln, an welcher wichtige Dienstleistungen, soziale Infrastruktu-
ren, Versorgungseinrichtungen sowie ein angemessenes qualitatives und quantitatives
Angebot an Wohnraum vorzufinden sind.

Die Realisierung einer attraktiven, nutzungsgemischten Ortsmitte (,Neue Mitte*) in der ge-
ografischen Mitte Salems am nérdlichen Rand des einwohnerstarksten Ortsteils Mimmen-
hausen ist vor dem Hintergrund der funktionalen Ergdnzung und Starkung der bestehen-
den zentraldrtlichen  Umgebungsnutzungen  (Bildungszentrum,  Naturerlebnispark
SchloRBsee, Feuerwehr, Sparkasse, Postamt, Seniorenwohnanlage und SchloRseecenter)
sinnvoll und wird zudem als wichtiges Ziel des Leitbilds ,Salem 2020“ benannt. Diese zent-
raldrtlichen Nutzungen im Bestand konnten hingegen bis dato noch nicht zur Ausbildung
einer neuen Gemeindemitte beitragen, sie kénnen hingegen einzelne Bausteine einer neu-
en Gemeindemitte bilden.

In der Neuen Mitte soll ein hochwertiges, identitatsstiftendes, zentrales Quartier zum Woh-
nen, Arbeiten, Versorgen sowie fir Freizeitaktivitaiten geschaffen werden. Zudem wird die
Neue Mitte positiv auf die zentral6rtlichen Bestandsnutzungen der Umgebung ausstrahlen.

Die planungsrechtliche Sicherung dieser stadtebaulichen Entwicklung durch einen Bebau-
ungsplan ist erforderlich, da fur das Plangebiet der Neuen Mitte derzeit kein rechtskraftiger
Bebauungsplan besteht.

Mit dem Ausbau der Neuen Mitte wird eine wesentliche nachhaltige Starkung des Standor-
tes Salem erwartet.

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung eines nutzungsgemischten, zentral-
gelegenen Bereichs innerhalb der Gemeinde Salem (Neue Mitte)

= Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme im AufRenbereich durch Ent-
wicklung von Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile

= Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch attraktive Frei- und
Grunraume

= Entwicklung der Neuen Mitte zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort
fur unterschiedliche Altersgruppen

= Deckung der starken Wohnungsnachfrage

= Entstehung eines Standorts fiir 6ffentliche Einrichtungen, Einzelhandel und
Dienstleistungen

= Aufwertung der zentralortlichen bestehenden Umgebungsnutzungen
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Ortsteils Mimmenhausen in der geografi-
schen Mitte Salems. Im Suden verlauft die SchloR3seeallee, im Westen der Stefansfelder
Kanal sowie die LandesstralRe 201, im Norden befindet sich der Naturerlebnispark SchloR3-
see. Ostlich grenzt die Feuerwehr sowie das Bildungszentrum Salem mit Schulgebauden
und Sportanlagen an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroR3e von ca. 6,7 ha. Die genaue Ab-
grenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu enthehmen.

1.3 Bebauungs-, Freiraum- und ErschlieBungskonzept

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage eines Rahmenplans des Architektur- und Stadtpla-
nungsbiros Ackermann & Raff sowie von Planungen diverser Fachplaner (u.a. Grun- und
Freiraumplanung, ErschlieBungs- und Verkehrsplanung, Energieplanung) aufgestellt.

Rahmenplan ,Neue Mitte” Salem - f_raﬂ”

Lageplan 11000 mit urverbinghichen Stdtebaulichen Kennwerten 21 09 2015

Stadtebaulicher Rahmenplan (MafR3stab 1/1000 im Original; genordet)
1.3.1  Stadtebau

Die Neue Mitte wird in drei gleichwertige Bereiche mit verschiedenen Nutzungen geglie-
dert:

= Marktplatz mit Rathaus und Burgerpark

= Kerngebiet mit Lebensmittelmarkt und erganzenden Nutzungen (z.B. Dienst-
leistungen, Familienhotel, Wohnnutzung in oberen Etagen)

= Wohnquartier am Stefansfelder-Kanal
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Das Zentrum der Neuen Mitte wird vom Rathaus mit dem Marktplatz gebildet. Das neue
Rathausgebaude, in dem neben der Gemeindeverwaltung auch die Biicherei und die Tou-
risteninformation untergebracht werden sollen, dient zugleich als Identifikationsort, da es
von Weitem als Mittelpunkt der einzelnen Ortsteile sichtbar sein wird.

Nordlich des neuen Marktplatzes liegt der neue Burgerpark mit seiner Funktion als zentra-
ler Griinraum sowie Verbindung des Marktplatzes mit Schlo3see uber die Schlof3seepro-
menade. An diese geplante Promenade schlie3en ¢stlich das Kerngebiet mit Hotel in bes-
ter Lage direkt am SchloR3seepark sowie der Lebensmittelmarkt mit Ladenzone und Biro-
und/oder Wohnnutzung in den oberen Geschossen.

Das Wohnquartier am Stefansfelder-Kanal wird durch unterschiedliche und flexible Wohn-
formen gepréagt sein, durch welche ein buntes Quartier entstehen soll. Urbanes Wohnen in
verdichteter Form wird in den beiden mittleren Baufeldern mit jeweils gemeinsamem
Wohnhof moglich sein. Der Stefansfelder-Kanal wird von Reihenhdusern gesaumt werden.
Die Reihenhauser bilden dort als sogenannte Stadthduser den westlichen Abschluss der
Neuen Mitte. Der Ubergang des Wohnquartiers zum Biirgerpark und SchloRseepark wird
durch punktférmige Stadtvillen ausgebildet.

1.3.2  Stadtrdume und Griinkonzept

Zentraler Griinraum der Neuen Mitte ist der Blrgerpark, der die Neue Mitte mit dem
SchloR3seepark verbindet und eine hohe Aufenthaltsqualitdt aufgrund grof3zugiger Grunfla-
chen und Baumpflanzungen bietet.

Der Burgerpark wird von der Schlo3seepromenade flankiert. Entlang der Promenade wer-
den eine Ladenzone und gastronomische Angebote ergéanzt, die zur weiteren Belebung
beitragen sollen.

Der Marktplatz soll durch Baume und Wasserlauf raumlich gegliedert werden und dartber
hinaus optisch mit der sudlich angrenzenden Schlof3seeallee verbunden werden.

Im Wohnquartier bildet der grine Quartiersboulevard mit Baumquartieren das Rickgrat
des Quartiers. Der Boulevard erflillt neben seiner ErschlieBungsfunktion auch eine wichtige
Rolle als Aufenthaltsort mit Platzsituationen.

Die Baufelder werden durch lineare Griunflachen gegliedert. Diese Flachen dienen als
Nachbarschaftstreffs.

1.3.3  ErschlieBung und Parken

Eine U-formige verkehrsberuhigte Wohnstral3e ist die zentrale ErschlieBungsmaoglichkeit
des Wohnquartiers. Von der Wohnstral3e werden flexibel die Tiefgaragen der einzelnen
Baufelder erschlossen. Das Quartiersinnere bleibt demnach weitgehend autofrei.

Unter dem Marktplatz ist eine zentrale offentliche Tiefgarage mit direkter Anbindung an die
SchloRRseeallee vorgesehen. Diese Tiefgarage kann bei Bedarf mit der Tiefgarage des Le-
bensmittelmarktes verbunden werden. Eine weitere Tiefgarage ist unter dem Hotel fur den
dort entstehenden Stellplatzbedarf geplant.

Der Marktplatz sowie die Schlo3seepromenade sind dank der Tiefgaragen verkehrsberu-
higt.

1.3.4  Energie und technische Ver- und Entsorgung

Von der Energieagentur Bodenseekreis wird eine zentrale Nahwarmeversorgung empfoh-
len. Die hohe Kompaktheit und gute Besonnung ermdglichen den Bau von Passivhausern.

Eine unterstutzende Solarenergiegewinnung wird fir alle Quartiersteile als sinnvoll erach-
tet.
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In der Schlof3seeallee sind bereits Trinkwasserleitungen und Abwasserkanéale vorhanden.
Die in der Neuen Mitte neu zu verlegenden Leitungen kdnnen an die bestehenden Ver- und
Entsorgungskanalisation in der Schlo3seeallee angebunden werden.

Im weiteren Planungsverfahren wird der Bedarf an Neuverlegungen geklart.

Die Regenwasserableitung erfolgt tiber mehrere flache Mulden. Der Uberlauf der Mulden
wird in den Schlof3see sowie in den Stefansfelder-Kanal eingeleitet.

Die detaillierte Entwésserungsplanung erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungsplanung
und ist im Genehmigungsverfahren zu beurteilen.

2 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Flachennutzungsplan und bestehende Bebauungspléne

Fur das Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes (GVV) Frickingen — Heiligenberg —
Salem ist seit dem 30.04.2004 ein gemeinsamer Flachennutzungsplan rechtswirksam.
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Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans des GVV Frickingen - Heiligen-
berg- Salem nach der 6. Anderung (ohne Malstab; genordet)

Derzeit ist das Plangebiet (rot markiert) als Gemeinbedarfsflache fiir die o6ffentliche Verwal-
tung und als Sonderbauflache dargestellt. Kiinftig werden fir den Wohnanteil eine Wohn-
bauflache, eine gemischte Bauflache fir die gemischt genutzten Bereiche, den groR3flachi-
gen Einzelhandel und das Hotel sowie eine Gemeinbedarfsflache fir das geplante Rathaus
erforderlich sein.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen des Verfahrens nach § 13 a BauGB entspre-
chend berichtigt.

Fur das Planungsgebiet liegt aktuell kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.
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2.2 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) aufgestellt werden.

Grundvoraussetzung fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ist die Lage des
Plangebiets in geschlossener Ortslage. Dies ist beim Bebauungsplan Neue Mitte aufgrund
von Bebauungsplanen in unmittelbarer Umgebung (u .a. Bebauungsplan ,Sport-, Freizeit-,
Bildungszentrum Salem®, Bebauungsplan ,Leimgrube®, Bebauungsplan ,Kasernendsch®,
Bebauungsplan ,Dachsenberg®, Bebauungsplan ,Zentralbereich 1) der Fall.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB jedoch nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Bei einer Grundflache zwischen
20.000 und 70.000 m2 ist eine Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren. Bei dieser Fl&-
chengrofRe ware aul3erdem zwingend eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erforder-
lich.

Bei vorliegendem Bebauungsplan fur die Neue Mitte ist die zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO wie folgt festgesetzt:

Gesamtgrofze (m2) GRZ Grundflache (m2)
WA 1 4.836 0,35 1.693
WA 2 4.017 0,3 1.205
WA 3 2.582 0,35 904
WA 4 1.065 0,6 639
WAS 2.929 0,5 1.465
MI 1 4.711 0,6 2.827
MI 2 4.069 0,4 1.628
MK 7.013 1,0 >89
(nur Baufenster)
Gemeinbedarfsfla- 3917 05 1959
che
Summe 18.183

Es ist festzuhalten, dass die zulassige Grundflache von 18.183 m2 im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO die fur die Zulassigkeit eines beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB
vorgeschriebene Obergrenze von 20.000 m2 nicht Uberschreitet.

Zweite wichtige Voraussetzung fur die Anwendung des 8 13 a BauGB ist, dass durch den
Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG unterliegen. Gemal 8 3 ¢
UVPG (UVP-Pflicht im Einzelfall), Anlage 1 Nr. 18.6 i. V. m. 18.6.2 und 18.8 sowie Anlage
2 zum UVPG ist, wenn das Vorhaben die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes vorsieht (ab 800 m? Verkaufsflache), eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchzufihren.

Der Bebauungsplan Neue Mitte lasst gro3flachige Einzelhandelsbetriebe im Kerngebiet zu.
Im stadtebaulichen Konzept des Planungsbiros ,Ackermann und Raff ist in dem als Kern-
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gebiet festgesetzten Bereich ein Lebensmittelmarkt mit ca. 1.700 m2 und ein Drogeriemarkt
mit ca. 500 m? Verkaufsflache angedacht. Somit ist eine allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls nach § 3c UVPG notwendig.

Aufgrund der grof3en Bedeutung des Vorhabens fiir die Ortsgemeinschaft sowie der Kom-
plexitat der unterschiedlichen Planungsaspekte erscheint dennoch ein zweistufiges Beteili-
gungsverfahren sinnvoll und geboten. Daher wird eine freiwillige frihzeitige Behtérden- und
Offentlichkeitsbeteiligung durchgefihrt.

Auf die Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts kann im beschleunigten
Verfahren verzichtet werden. Dennoch missen die Belange der Okologie berticksichtigt
werden. Deshalb ist insbesondere eine Prifung des Arten- und Naturschutzes notwendig.

Der Verfahrensablauf ist wie folgt geplant:

geplant: 24.10.2015 Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behdrden und der sonstigen
Tréager offentlicher Belange

geplant: 09.11.2015 bis  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und der

09.12.2015 sonstigen Trager offentlicher Belange

geplant: Januar 2016 Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung
und Beschluss der Offenlage

geplant: Januar/Februar Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit,
2016 der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange

geplant: Méarz 2016 Entscheidung Uber die in der Offenlage vorgebrachten Anre-
gungen und Satzungsbeschluss
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3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten ist geplant, hochwertigen Wohnraum mit Aufenthalts-
gualitaten in den Freirdumen zu schaffen. Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den sowie nicht stérende Handwerksbetriebe widersprechen dieser stadtebaulichen Ziel-
setzung nicht und sind folglich zulassig. Anders verhalt es sich mit Schank- und
Speisewirtschaften, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetrieben sowie Tankstellen: diese Nutzungen widersprechen der Intension ei-
nes hochwertigen Wohnquartiers aufgrund der von diesen Nutzungen ausgehenden
Larmemissionen sowie den mit diesen Nutzungen einhergehenden Verkehrsbelastungen.
Zudem sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fur Verwaltungen an anderen Standorten im Plangebiet geplant, an welchen diese
Nutzungen zu einer ungestérten Nutzungsmischung im Gesamtzusammenhang der ,Neu-
en Mitte“ realisiert werden konnen.

Den Mischgebieten wohnt der stadtebauliche Gedanke inne, eine vertragliche Mischung
von Wohnen und Gewerbe zu gewahrleisten. Eine stadtebaulich vertragliche Nutzungsmi-
schung kann durch die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten nicht sichergestellt werden und fihrt in der Folge zum Ausschluss dieser Nut-
zungen. Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen Beeintrachtigungen
verhindert werden, die der stadtebaulichen Intension eines hochwertigen mischgenutzten
Ortszentrums entgegenstehen. Die Ausschliisse dienen auch dem Schutz von Wohnnut-
zungen. Der Ausschluss von Wohnnutzungen in der Erdgeschosszone wird damit begrin-
det, dass dem Gewerbe der Publikumsverkehr erleichtert werden soll und Wohnen in den
aufgrund des Ausblicks in die Landschaft qualitatsvolleren oberen Geschossen realisiert
werden soll.

Das Kerngebiet dient vor allem der Unterbringung von Einzelhandel, Schank- und Speise-
wirtschaften, Betrieben des Beherbergungsgewerbes sowie von sonstigen Biro- und
Dienstleistungsflachen. Untergeordnet, vorrangig in den oberen Geschossen, sollen aus-
nahmsweise auch Wohnungen zulassig sein. Damit soll die ,Neue Mitte“ in ihrer zentralort-
lichen Funktion fiir das gesamte Gemeindegebiet nachhaltig gestarkt werden.

Tankstellen werden im Kerngebiet aufgrund deren hohen Flachenbedarfs ausgeschlossen.
Dartber hinaus besitzen Tankstellen keine zentrale raumliche Funktion, die der Funktion
der ,Neuen Mitte* als Gemeindezentrum entspricht. Von Vergniigungsstatten gehen wie in
den Mischgebieten negative stadtebauliche Wirkungen aus. Wohnungen kénnen hingegen
im Kerngebiet ausnahmsweise zugelassen werden, da diese generell zur angedachten
Nutzungsmischung stadtebaulich positiv beitragen.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in der Erdgeschosszone im Kerngebiet wird damit
begriindet, dass dem Gewerbe der Publikumsverkehr erleichtert werden soll und die Ge-
bietscharakteristik des Kerngebiets als Standort von Handelsbetrieben sowie weiteren
zentralen Einrichtungen an Dienstleistungen gestarkt werden soll.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung“ werden
Dienstleistungen wie z. B. das Rathaus und eine Bilicherei angeboten, welche nachhaltig
die ,Neue Mitte“ in ihrer Funktion als Gemeindezentrum und Begegnungsort der Birger
starken.

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 3 wird die Grundflachenzahl geringfiigig
unter der gesetzlich moéglichen Obergrenze festgesetzt. Diese geringfligige Unterschrei-
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tung ist im Zusammenhang mit der im Vergleich zu den anderen Baugebieten angestreb-
ten aufgelockerten Bebauung zu sehen.

Die Grundflachenzahl wird im Mischgebiet MI 1 und im Kerngebiet MK entsprechend der
gesetzlich vorgegebenen Obergrenze festgesetzt, um in diesen Baugebieten einer effizien-
ten Flachenausnutzung sowie einem flachensparenden Bauen Rechnung zu tragen.

Die Uberschreitung der gesetzlich festgelegten Obergrenze wird in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 4 und WA 5 vor dem Hintergrund der im zentralen Wohnbereich der
.Neuen Mitte* stddtebaulich gewollten hohen Dichte und der gleichzeitig hochwertigen Ge-
staltung der dort vorgehaltenen Freiraume gerechtfertigt. Hingegen unterschreitet die im
Mischgebiet MI 2 festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 die gesetzlich vorgeschriebene
Obergrenze, um einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang zum 6stlich davon gelegenen
Birgerpark zu ermdglichen.

Fir die Gemeinbedarfsflache ,Offentliche Verwaltung“ wird eine Grundflachenzahl von 0,5
festgesetzt, um eine stadtebaulich vertragliche Ausnutzung dieser Flache vor dem Hinter-
grund der Schaffung attraktiver Freiraume am geplanten, unmittelbar angrenzenden Mark-
platz sicherzustellen.

3.3 Maximale Zahl der Vollgeschosse und maximale Traufhohe baulicher Anla-
gen

Das Orts- und Landschaftsbild soll durch die Festsetzung der maximalen Zahl der Vollge-
schosse als auch der maximalen Traufhohe erhalten werden. Die Gebaude sollen somit
einerseits entsprechend der Lage im landlichen Raum und in Anlehnung an die Bestands-
bebauung sudlich der Schlof3seeallee hochbaulich in Erscheinung treten, andererseits soll
auch eine angepasste bauliche Héhenentwicklung des neuen Zentrums der landlich struk-
turierten Gemeinde Salem ermdoglicht werden. Die Festsetzung entsprechender Obergren-
zen soll neben dem Schutz des Orts- und Landschaftsbhildes auch flexible Spielraume fir
Bauherren bieten.

34 Bauweise

Die offene Bauweise als Einzelhauser sowie als Hausgruppe wird entlang des Stefansfel-
der Kanals sowie der offentlichen Griunflachen festgesetzt, um einen stadtebaulich aufge-
lockerten und vertraglichen Ubergang von der Bebauung zu den Griinflachen sicher zu
stellen. Mittels der Festsetzung von Hausgruppen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird
zudem einer flichensparenden Grundstiicksnutzung Rechnung getragen.

Anhand der festgesetzten offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern im zentralge-
legenen Allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird die verdichtete urbane Struktur aufgelockert,
um einer zu hohen baulichen Dichte stadtebaulich entgegen zu wirken, welche sich negativ
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auswirken kdnnte.

Die abweichende Bauweise im Zentralbereich der Allgemeinen Wohngebiete sowie der
Mischgebiete ist mit einer an dieser Stelle stadtebaulich bewusst angestrebten erhdhten
baulichen Dichte festgesetzt, um urbane Strukturen zu verwirklichen, die sich in Zusam-
menhang mit der Festsetzung einer offenen Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern im
Allgemeinen Wohngebiet WA 3 in einer nicht zu hohen baulichen Dichte stadtebaulich ver-
traglich manifestieren. Die Zulassigkeit von Gebauden mit tiber 50 m Lange und fehlendem
Grenzabstand des Gebaudes zur Grundstiicksgrenze, durch welche verdichtete stadtebau-
liche Formen erreicht werden, ist mittels einer abweichenden Bauweise gewabhrleistet. Die-
se Bauform soll insbesondere zur baulichen Begrenzung des Marktplatzes und der das
Rathaus umgebenden Freiflachen dienen (MI 1).
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3.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt, dass eine
flexible und zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung maoglich ist, die der stadtebauli-
chen Grundkonzeption entspricht.

3.6 Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Um dem erhohten Stellplatzbedarf der Wohn- und Gewerbenutzungen und einem gestalte-
risch qualitatsvollen StraRen- und Freiraum Sorge zu tragen, sollen Stellplatze vorwiegend
in Tiefgaragen bereitgestellt werden. Eine Uberschreitung der gesetzlich vorgegebenen
Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung im Zusammenhang mit Tiefgaragen ist vor
dem Hintergrund des gestalterisch qualitatsvollen Straf3en- und Freiraums zulassig.

Oberirdische Stellplatze, Carports und hochbaulich in Erscheinung tretende Garagen wer-
den als fur die stadtraumliche Gestaltung der ,Neuen Mitte* negativ betrachtet und somit
flr grof3e Teile des Plangebiets ausgeschlossen. Stellplatze und Carports sind lediglich im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zulassig, da hier eine gestalterische Integration in die
Hauptgebaude planerisch vorgesehen wird.

Das Orts- und Landschaftsbhild und die gestalterische Qualitat der Freirdume sollen durch
die ausschlieR3liche Zulassigkeit von Nebenanlagen mit 6ffentlichem Zweck bewahrt wer-
den und gleichzeitig einem ,Wildwuchs* an privat genutzten Nebenanlagen begegnet wer-
den.

3.7 Verkehrsflachen

Anhand der Festsetzung der StralRenverkehrsflachen wird aufgezeigt, dass die erforderli-
che o6ffentliche verkehrliche Erschliellung der ,Neuen Mitte“ gesichert ist.

Die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigung“ stellen eine hohe
Aufenthaltsqualitat der StralRenrdaume sicher, die als Begegnungsflachen der Blrger die-
nen und folglich zur Schaffung sowie Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen beitra-
gen. Darliber hinaus wird tGiber die verkehrsberuhigten Verkehrsflachen auch die 6ffentliche
verkehrliche ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete gesichert.

Uber die 6ffentlichen FuR- und Radwege wird der Burgerpark und die fur Sport- und Frei-
zeitnutzung vorgesehenen o6ffentlichen Grunflachen mit der Wohnbebauung ful3laufig er-
reichbar.

3.8 Grunflachen

Die freiraumliche Attraktivitat der ,Neuen Mitte“ wird in hohem MalRe durch die offentlichen
Grunflachen geschaffen. Die Grinflachen besitzen neben ihrer 6kologischen Funktion als
Lebensraum flur Tiere und Pflanzen auch die Aufgabe als Begegnungsort der Blrger die
soziale Komponente einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zu starken.

3.9 Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses

Auf den Griunflachen werden Retentionsflachen festgesetzt, um einen geregelten Wasser-
abfluss des Niederschlagswassers zu sichern.

3.10 Vorkehrungen vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Entsprechend des Schallgutachtens sind passive Maflinahmen aufgrund von einwirkendem
Verkehrslarm erforderlich. Diese werden in Abhangigkeit der Geschosse durch die Fest-
setzung von Larmpegelbereichen festgesetzt (siehe auch Kap. 6).
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3.11 Anpflanzungen, Pflanzerhaltungen, 6kologische MalRnahmen

wird ergénzt

4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Dachgestaltung

Aus ortsgestalterischen Grinden und um sowohl stadtische Dachformen (z .B. Flach- oder
Pultdach) als auch landliche Dachformen (z. B. Satteldach) zu ermdéglichen, wurde die
Dachneigung auf 0° bis 20 ° festgesetzt und gleichzeitig die Dachform offen gelassen, um
den Bauherren gestalterische Freiheiten in einem abgesteckten Rahmen zu geben.

Im Zuge der Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. durch Photovoltaikanlagen) sind der
Energiegewinnung dienende Dachaufbauten bei allen Dachneigungen zulassig. Hierdurch
wird der Pramisse eines nachhaltigen und verantwortungsvollen Umgangs mit Energietra-
gern Rechnung getragen.

Anhand der festgesetzten Dachrickspringe der jeweils obersten Geschosse wird zum
einen eine entsprechende Terrassennutzung der Attikazone mdglich. Zum anderen wird
damit eine stadtische Dachlandschaft ausgepragt, die dem Anspruch einer neuen Gemein-
demitte nachkommt.

4.2 Werbeanlagen

Grundsatzlich soll die Werbung optisch ansprechend gestaltet werden. Als optische Beein-
trachtigungen werden in der Regel schrille und kurzzeitig wechselnde Lichteffekte empfun-
den. Deshalb werden diese Auspragungen durch Bauvorschrift ausgeschlossen.

Um einen unerwiinschten Werbewildwuchs zu unterbinden, werden Werbeanlagen zum
Schutz des Ortsbildes nur an Geb&uden zugelassen und die Flache der Werbeanlagen pro
Gebaudefassadenflache entsprechend den Bauvorschriften geregelt.

4.3 Einfriedigungen

Aus ortsgestalterischen Grinden sind Einfriedungen im kompletten Plangebiet nicht zuge-
lassen.

4.4 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke

Aus grun- und ortsgestalterischen Grunden wird bestimmt, dass die unbebauten Flachen
bebauter Grundstiicke zu begriinen oder gartnerisch anzulegen sind.

4.5 Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten wie in den 50er und 60er Jahren
noch dblich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern angedacht, wird
festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zulassig und daher
unterirdisch zu verlegen sind.

4.6 Stellplatzverpflichtung

Baumaflnahmen sind regelmafig mit einer erhdhten Anzahl von Wohnungen und einem
zusétzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundsticken nachgewiesen werden
muss. Unter Berlcksichtigung des stark gestiegenen Bedarfs fur Zweitwagen und Besu-
cherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung nicht aus.
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Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Grinde im Bereich ,Neue Mitte®
gegeniber den Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhdhung der Stellplatzverpflich-
tung auf 2,0 Stellplatze festgesetzt.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Stral3enverkehr erfordert die Unterbrin-
gung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstiicken, um die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen fir den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende Stellplatze zusatz-
lich zu belasten. Es zeigt sich aulRerdem, dass die Zahl der Haushalte mit zwei oder mehr
Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwachst, was auch bei der stadtebaulichen Planung be-
riicksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich des Offentlichen Personennahverkehrs in
letzter Zeit Verbesserungen erreicht wurden, so ist der OPNV nach Ausbauzustand und
Leistungsfahigkeit gerade auch hier in Salem nicht in der Lage, das eigene Auto ganz zu
ersetzen.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll den zuklnftigen Bewohnern eine ange-
messene Aufenthaltsqualitat garantiert werden.

Auf Grund der damit verbundenen begrenzten Anzahl an Parkierungsflachen im offentli-
chen Raum, ist es notwendig die Stellplatzverpflichtung auf den einzelnen Grundstiicken
auf 2,0 zu erhéhen.

4.7 Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser

Auf den Grinflachen werden Retentionsflachen festgesetzt, um einen geregelten Wasser-
abfluss des Niederschlagswassers zu sichern (vgl. Kap. 3.9).

5 UMWELTBELANGE

Umweltschitzende Belange sind in die Abwéagung einzubeziehen. Seit der Einflihrung des
EAG-Bau ist fir diese Belange, die in 8 1 a (6) Nr. 7 BauGB ausfihrlich definiert werden,
eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufiihren. Da der Bebauungsplan ,Neue
Mitte* im § 13a-Verfahren nach BauGB aufgestellt wird, kann auf eine formliche Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB und die Dokumentation in Form eines Umweltberichts verzich-
tet werden. Die Belange des Arten- und Naturschutzes sind dennoch in die Abwégung ein-
zustellen und entsprechend zu bertcksichtigen.

Wird erganzt.

6 SCHALLGUTACHTEN

Zur Klarung der Schallsituation wurde vom Biro BS Ingenieure aus Ludwigsburg eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Darin wurden sowohl die Gerduscheinwirkung auf
das Plangebiet als auch die schalltechnischen Auswirkungen auf die Nachbarschaft unter-
sucht.

Die Untersuchung bezieht sich auf die konkret geplanten Nutzungen entsprechend des
Rahmenplans fir die Neue Mitte. Mal3gebende Schallquellen sind:

= Allgemeiner StraRenverkehr

= Gewerbelarm durch geplanten Einkaufsmarkt, Laden, Gastronomie und andere
Betriebe

= Freizeitlarm durch den Badebetrieb am SchloRsee
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= Ubungsbetrieb der Feuerwehr

Das Gutachten hat zum Ergebnis, dass beziiglich des Gewerbeldarms, des Freizeitlarms
und des Ubungsbetriebs der Feuerwehr bei der angestrebten Anordnung der Nutzungen
die Werte der einschlagigen Regelwerke eingehalten werden. Im Detail ist die Einhaltung
auf der Ebene der Baugenehmigung zu prifen, da die genaue Positionierung insbesondere
der Nutzungen im Kerngebiet auf der Ebene des Bebauungsplans noch nicht abschlie3end
ist.

Im Hinblick auf den auf das Gebiet einwirkenden Verkehrslarm ist im Bereich der Wohn-
und Mischgebiete passiver Schallschutz vorzusehen. Dafur wurden entsprechend des Gut-
achtens Larmpegelbereiche festgesetzt.

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Allgemeines Wohngebiet ca.1,5ha
Mischgebiet ca. 0,8 ha
Kerngebiet ca. 0,7 ha
Gemeinbedarfsflachen ca. 0,4 ha
Verkehrsflache inkl. Ful3- und Radwege ca. 1,4 ha
Offentliche Griinflachen ca. 1,9 ha
Geltungsbereich ca. 6,7 ha
8 BODENORDNUNG

Ein amtliches Umlegungsverfahren im Sinne des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.
Die Grundstiicksneubildung kann durch Veranderungsnachweis erfolgen.
9 KOSTEN

Die Gemeinde Salem Ubernimmt die Kosten fir die erforderlichen Fachgutachten und Pla-
nungen.

Die ErschlielBungskosten (StrafRe, Kanal, Leitungen, etc.) werden im weiteren Verfahren
ermittelt und werden ergéanzt.
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