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Sa tzung

derGemeinde Salem iiberdie Aufstellung des Bebauungsplanes

"Ste fansfeld Nord-Ost"'

Der Gemeinderat der Gemeinde Salem hat am ................. die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Stefansfeld Nord-Ost® unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorsc hriften als Satzung
b e sc hlo ssen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL IS.
2414), zuletzt gedndert durch Ant. 1 des Gesetzes vom
20.11.2014 (BGBL IS. 1748)

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzung sverordnung - BaulNO)
in derFassung derBekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL
IS 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBL IS. 1548)

3.) Verordnung iuiber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie
iiberdie Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBL 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBL L S. 1509)

4.) Iandesbauordnung Baden-Wiirtte mberg (IBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBL 2010,
358, ber, S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
11.11.2014 (GBL S. 501)

5.) Gemeindeordnung fiirBaden-Wirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBL S.
581, ber. S. 698), zuletzt gedindert durch Art. 1 des Gesetzes vom
16.04.2013 (GBL S. 55)
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Sa tzung
§1
Riumlicher Geltungsbereich

Derriumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeic hnerischen Teilldes Bebauungsplanes.

§ 2
Bestandteile der Satzung
Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teildes Bebauungsplanes
M 1:500 VO .oevvvennnnnn.

2. den planung sre ¢ htlic he n Fe stse tzungen
und 6 rtlic he n Bauvo rsc hrifte n VO ...ooevnnnnn...

DerSatzung sind als Anlagen beigefiigt:
1. Begrindung, Unweltberic ht und Pflanzenliste vom ...............
2. Iage-/ Ubersichtsplan VOM ...ocvennnnnn.

§3
Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Die se Satzung tritt mit ihre r Bekanntmac hung in Kra ft.

M. Hiade, Burgemeister

Ausgefertigt:

M. Hide, Burgemeister
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1. Planung sre c htliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0 Art + MaB derbaulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

At + MalBl der baulichen Nutzung sind fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Planeintrag
festgesetzt und der zugehorigen Nutzungsschablone zu
entnehmen.

1.1 Art derbaulichen Nutzung

e WA = Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

GemafB § 1(6) BauNVO wid festgesetzt, dass die in § 4 (3)
Nr. 1, 3 — 5 BauNVO ausgefilhten Ausnahmen im
"Allgemeinen Wohngebiet' nicht Bestandteil des
Bebauungsplaneswerden.

e MI= Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)

Zulissig ist die Anlage von Stellplitzen fiir den
benachbarten Gewerbebetreb.

1.2 MaB derbaulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2)
BauNVO bestimmt durch die im Bebauungsplan
eingetragene maximale Festsetzung der

e Grundflichenzahl (GRZ),
o die ZahlderVollgeschosse,

e die Hohe derbaulichen Anlagen.

1.2.1 Grundflaichenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zul4 ssig e Grundflichenzahl (GRZ) ist m
Bebauungsplan durch Entrag in der Nutzungssc hablone
fe stg e se tzt.

1.2.2 ZahlderVollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)
Zulé ssig ist
e Im WA 1 die ein- und zweigesc hossige Bauweise,

e im WA 2 die dreigeschossige Bauweise, wenn das
drtte Geschoss an emnerFassaden-Lingsseite einen
Ricksprung von mindestens 1,50 m aufweist
(Staffelge sc ho ss).

Die Angaben in den Nutzungsschablonen sind
ma Bgeblic h.
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1.2.3

1.2.3.1

1.2.3.2

1.2.4

2.0

2.1

2.2

Hohe derbaulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe derbaulichen Anlagen wird definiert durch die
Festsetzung dermaximalen Wandhéhe (WHmax) und der
maximalen Fisththe (FHmax.).

Die Wandhohe ist das traufseitige MalB zwischen der
Edgeschoss-FuBbodenhéhe EFH = Roh-Fulboden wund
dem Sc hnittpunkt der AuBenwand mit derOberfliche der
Dachhaut. Die Fiusthohe ist das Mafl zwischen EFH und
Oberkante Dac hfirst.

Wandhohe

Die maximale Wandhéhe derGebédude betrigt
e im WA 1l=WHmax=6,00m

e im WA 2=WHmax=6,50m.

Firstho he

Die maximale Fisth6he betrigt

e im WA1l=FHmax= 9,50m
e im WA 2 =FHmax= 10,50 m.

Ho6 c hstzulassige Zahl der Wohne inhe ite n
(§ 9(1)Nr.6 BauGB)

Zur Vemmeidung emer ortsuntypischen Verdichtung
werden In WA 1 maximal
¢ 2Wohneinheiten je Geb&dude,

fe stg e se tzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 (1) Nr 2 BauGB, §§ 22,23 BauNVO)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)
Im gesamten Plangebiet gilt die

e offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.

Zula ssig sind Einzelhduserund Doppelhduser. Die Angaben
in den Nutzungsschablonen sind mafgeblic h.

Uberbaubare Grundstiic ksfliic he
(§9 (1) Nr. 2BauGB, § 23 BauNVO)

Die uberaubaren Grundstiic ksflachen sind m
Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt. Die
gernngfiigige Uberschreitung von wuntergeordneten
Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zulissig (gerngfiigig =
maximale Iinge 5,00 m, maximale Tefe 1,50 m).

Seite 5 von 38



3.0

4.0

5.0

6.0

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

Die  Hauptfistrichtungen sind durch Entrag im
Bebauungsplan fe stge se tzt.

Ene Verinderung der Fiustrichtung um bis zu 10° ist
zuld ssig. Die AuBlenwidnde der Geb&dude sind weitgehend
rec htwinklig bzw. parallel zu den eingetragenen
Ha up tfirstric htung e n zu e rste lle n.

Hohenlage derGebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Firjedes Baufenster wird durc h Planeintrag eine maximale
Erdgesc hoss-Fullbodenho he fe stge se tzt.

Hichen fiir Stellplitze und Garagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplitze, Garagen und Carmports sind imnerhalb der
Baufenster sowie im der Ersc hlie Bung sstra Be zugewandten
Bereich de s Baugrundstiic ks zuli ssig .

Garagen miissen hietbei einen Mindestabstand von 5 m
von der oOffentichen Verkehrsfliche einhalten. Ene
Untersc hreitung des Mindestabstands auf bis zu 2,50 m ist
zulA ssig fir Garagen, die mit automatischen,
fembedienbaren TDroffnem ausgestattet sind. Offene
Carports miissen keinen Mindestabstand zur 6 ffe ntlic hen
Verke hrsflic he einhalten.

Wenn ein Mindestabstand von der Strasse zur
Garageneinfahrt von 5 m eingehalten wird, kann die
Fiche vor der Garageneinfahrt als privater Stellplatz
genutzt werden und wid in die Berechnung der
erfordedic hen Stellpldtze miteinbe zogen.

Im WA 2 missen die ab der drtten Wohneinheit
erfordedic hen Ste Ilp 14 tze in einer Tefgarage
untergebracht werden. Ubersc hreitungen des Baufe nsters
sind zulissig. Die Tefgaragen sind erdilberdeckt
auszufithre n.

Abstellplitze fir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m
Hohe und Kielboote sind auBerthalb von Gebduden nicht
zuli ssig .

Verkehrsfliichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
Verke hrsflichen ausgewiesen als:

e FEisc hlie Bungsstra Be - Ansc hluss an die Iandesstralle 201
mit Iinksabbie ge spur,

o straflenbegleitender Gehweg / Querung der
IandesstraBe 201,

e Verkehrsflichen besondererZweckbestimmung
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7.0

8.0
8.1

8.2

9.0

9.1

Zweckbestimmung:

e verkehrsberuhigter Bereich / Misc hfliche fiir Fullgdnger,
Radfahrerund Fahrve rke hr,

e ¢ ffentliche Parkfliche.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BaulNVO
sind in gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit folgenden Maflgaben zulissig:

e die maximale Hohe von Nebenanlagenbetrigt3 m.

Griunflichen (§ 9 (1) Nx 15 BauGB)
O ffe ntliche Griinfiichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet sind 6 ffentliche Griinflichen mitderZwe c k-
bestimmung

e Spielplatz,

e Randbepflanzung als Standorte fiir Baum- und
Strauc hpflanzungen,

e Verke hrsgrin

ausgewiesen.

Private Griinfliichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die privaten Grinflichen und die nicht iberauten
privaten Grundstiic ksflic hen, sowe it sie nic ht fiir Zufahrte n
und Stellplitze genutzt werden, sind als Garten- und
Grinflichen anzulegen und zu pflegen.

Die Bepflanzung soll spiatestens in der auf den Bezug
folgcenden Vegetationsperiode entsprechend der dem
Bebauungsplan als Anlage beiiegenden Pflanzenliste
erfolgen.

Pflanzgebote + Pflanzbindungen, Erhalt von Baiumen
(§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)

Anpflanzen von Biumen und Striiuchem
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Entrag im Bebauungsplan sind Standorte fiirneu zu
pflanzende Biume und Striuchem gem. der dem
Bebauungsplan beigefiigten Pflanze nliste fe stge se tzt.
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9.2

10.0

10.1

10.2

DerAbstand derBiume vom StraBenrand im Bereich der
StraBBe zugewandten Vorgdrten soll mindestens 2 m
betragen. Von den im Bebauungsplan festgesetzten
Standorten kann abgewichen werden, wenn
gewdhreistet ist, dass der jeweilige Baum im der
Verkehrsfliche zugewandten Vorgartenbereich gepflanzt
wird .

Die Mindest-PflanzgroBBe betrigt 16 - 18 cm
Stammumfang.

Ehalt von Baumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte von zu
erthaltenden Biumen entlang der IandesstraBBe 201
festgesetzt. BeiBaumafnahmen im Bereich der Stra Be sind
geeignete Sc hutzma Bnahmen gem. DIN 18920,
msbesondere Stammsc hutz und Sc hutzzé une, vorzuse hen.

MaBnahmen zum  Schutz, zur Pflege wund zur
Entwic klung von Boden, Naturund Iandschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Nisthilfen fiirVogel und Flede m d use

Auf der im Norden des Plangebietes ausgewiesenen
offentlichen Grinfliche zwischen Wohngebiet und
angrenzendem Gewerbebetreb sind Nisthifen wie folgt
anzubrngen:

. eine Meise nnistho hle,

Anbringungshéhe 2,5 — 3,5 m, Ausrichtung der Fug-
6 ffnungen Ost/ Sid-Ost.

° eine Fle dermaus-Nisthilfe (Fledemaus-Fac hkasten),

Anbringungshé he 5,00 m, mit freier Anflug sc hneise .

Mafnahmen auBBerhalb des Plangebietes

Dem durch die voriegende Planung verursachten Eing niff
werden als externe KompensationsmafBnahmen folgende
MafBnahmen zugeordnet:

Herstellung eines Fischaufstiegs an der Deggenhauser
Aach, FluB-km 2,414, F. St. Nr. 123/1°+ 130, Gemarkung
Neufrach, zur Wiederherstellung der oJkologischen
Durc hgidngigkeit de s Flie Bge wa sse rs

= 133.000 Bio to pwertpunkte.

Weitere geeignete Maflnahmen werden im Vedauf des
Verfahrens festgelegt.

Seite 8 von 38



11.0

Re genwasserbe wirtsc ha ftung
§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Auf jedem Baugrundstick sind im Rahmen der
Genehmigungsplanung Hichen fiir die Riic khaltung und
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
nachzuweisen. Das Retentionsvolumen soll 3 m2 je 100 m?
angeschlossenerFéache betragen.

Altemativ sind Retentionsraumzistemen zuldssig. Zur
Gewédhdeistung einer dauerhaften Funktionsfihigkeit der
Riic khaltung ist bei jeder Zisterme ein Rickhaltevolumen
von mindestens 3000 1 gedrwsselt mit max. 0,7 Vs
(entspricht einem Rohrdurchmesser von 50 mm) in die
Ortskanalisation abzuleiten oder unter Beachtung
nachbamechtlicher und wasserwirtsc haftlicher Belange
aufdem Grundstiic k zur Ve rsic ke rung zu bringen.

Das zurickgehaltene Speichervolumen kann fiir die
Gartenbewidsserung verwendet werden. Im Falle von
Brauc hwasse mutzung, nur fir WC-Spiilung, ist eine
Befreiung vom  Anschlusss wund Benutzungszwang
erfordedich, die beiderGemeinde zu beantragen ist.

Die Notiibedidufe sind an den herzustellenden 6 ffe ntlichen
Regenwasserkanal anzusc hlie e n.

Salem, demn oo s

M. Hide, Burgemeister

Ausgefertigt:

Salem, dem oot e

M. Hide, Burgemeister
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Hinweise:

1. Hohenaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen
Gelindeverhdltnisse aufzunehmen, zu prifen und mit der
Ersc hlie Bung splanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Arc hite kten gefertigte Ho he nsc hnitte an
den jeweiligen Baugrenzen, mit Darstellung des vothandenen und
geplanten Gelindevedaufs, sowie mit derDarstellung desgeplanten
Ansc hlusse s an die Ersc hlie Bung sstra Be b eizufiigen.

2. Wasserwirtschaft/ Grundwassersc hutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in Zone IMA
des rechtskififtigen Wasserschutzgebietes ,Salemer Becken®,
Teigebiet ,Tefbrunnen Hardtwald® der Gemeinde Salem. Die
entsprechende Schutzgebietsverordnung vom 12.03.2004 ist zu
beachten.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser ersc hlossen werden, so
ist dieser Aufschluss nach § 37 Abs. 4 WG unverziglich beim
Iandratsamt Bodenseekreis — untere Wassertbehorde — anzuzeigen.
Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung)
bedarf einer wassemechtlichen Edaubnis, die bei der unteren
Wassetbehorde zu beantragen ist.

Drainagen zur dauerhaften Ableitung/Absenkung des Grund wasse s
im Sinne des § 3 WHG sind nicht zulissig. Wid Grundwasser
erschlossen, sind die entsprechenden Bauteie wasserdicht
auszufithren und Rohigriben o0.4. abzudic hten.

3. Archiologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archidologische Fundstellen (z.B.
Mauem, Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde
gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das
Iandesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungsprisidium Stuttgart
unverziglich zu benac hric htigen. Auf § 20 DSc hG wird ve rwie sen.

4. Erdaushub
Unbelasteter Erdaushub soll weitgehend auf den entsprechenden
Baugrundstiicken verbleiben.

5. Randeinfassungen

Bei der Herstellung der Straflen-Randeinfassungen ist die
straBlenabgewandte Riic ke nstiitze (Hinterbeton) der Randeinfassung
aufden Privatgrundstiicken zu dulden.
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6. Kabel, Sralenbeleuchtung, Anlagen firdie Stromversorgung
Die geplanten Gebidude werden mit Niederspannungskabeln
angeschlossen. Ausdiesem Grund wird eserfordedic h,

a) aufoffentlichem Grund Kabel(0,4 und 20 kV) zu verdegen und

b) entlang der éffentlichen Straflen und Wege, aufden privaten
Grundsticksflichen in einem Gelindestreifen von 0,5 m,
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung sowie Anlagen und
Einric htungen fiirdie Stromversorgung zu dulden.
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Pflanze nliste

1. Iaubbiaume 1. + 2. Ordnung entlang der Ersc hlie Bungs-
strassen + fir Plii tze

BotanischerName Deutscher Name

Acercampestre - Feld-Ahom

Acerplatanoides - Spitzahom

Carminus betulus - Hainbuche

Corylus columa - Baumhasel

Pyruscalleryana “Chanticleer’ - Sta d tb ime

Tha cordata - Winte r-lind e

Tha platyphyllo s - Sommerlinde

2. Biaume 3. Ordnung fiir Haus - und Vorgérten |

BotanischerName Deutscher Name

Amelanchierlamare kii - Felse nbime

Fra xinus o mus - Blume n-Esc he

Malus floribunda - Zier-Apfel

Prunus avium (,Plena“) - Vogelkirsc he (gefiilltbl)

Prunus padus - Traub e n-Kirsc he

3. Baume und Stréiuc her fir Re te ntions- und Versic ke rung s-
flichen

BotanischerName Deutscher Name

Alnus glutino sa - Sc hwa rz-Ede

Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix alba - Siber-Weide

Salix cinerea - Asch-Weide

Salix purpure a - Pumpur-Weide

|4. Obst-Hochstimme fiir Hausgérten |

Es wird die Teinahme am Sortenerhaltungsprogramm des Iandkreises
Bodenseekreisempfohlen. Alle dort genannten Arten sind zuli ssig.

5. Striucher fiir freiwachsende Hecken + Gehoélzgruppen in
Hausgiarten

BotanischerName Deutscher Name

Acercampe stre - Feld-Ahom

Comusmas - Ko me Ikirsc he

Comus sanguine a - Hartriegel

Corylusavellana - Ha se nuf3

Ligustrum vulgare - Liguster

Malus silve stris - Holz-Apfel

Prunus spino sa - Schlehe . Schwarzdom

Sambucus nigra - Holunder

Vibumum o pulus - Schneeball

Widro sen, z.B.

Rosa canina - Hund s-Ro se

Rosa gallica - Essig -Ro se

Rosa glauca - He cht-Ro se

Rosa majalis - Zimt-Ro se

Ro sa pim pine llifo lia - Bib e me Il-Ro se

Rosa rubiginosa - We inro se
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Bei Bepflanzungen im Umfeld von Kinderspielplitzen sind die

Vorgaben derDIN 18034 zu beachten.

6. Zierstriucher fir Haus- und Vorgarten

BotanischerName DeutscherName
wie vorste hend, zusi tzlich

Buxus se mp e rvire ns - Buc hsbaum
Philadelphus c oo narus - Bauem-Jasmin
Thaxusbaccata - Ebe

Strauc hrosen

|7. Geschnittene Hecken firHausgarten

BotanischerName DeutscherName
Acercampe stre - Feld-Ahom
Buxus se mpervire ns - Buc hs
Carpinus b e tulus - Hainbuche
Comusmas - Ko me Ikirsc he
Ligustrum vulgare - Liguster

8. Fassadenbegninung fiir Hauswinde

BotanischerName DeutscherName

Aristolochia macwphylla -

Pfeifenwind e

Clematismontana -

Anemonen-Waldrebe

Clematisvitalba - Waldrebe
Hedera helix - Efeu
Hydrangea anomala ssp. - Kle tte rho rte nsie
Parthe no cissus tric usp. - Wider Wein

Wiste ria_sine nsis -

Glyzine, Blauregen

Dariitberhinaus sind beientsprechenden Standortbedingungen die
Echte Weinrebe (Vitis) und versc hiedene Kle tte mo sen mé glic h.

9. Untepflanzung, flichige Bepflanzung fiir Hausgarten
BotanischerName DeutscherName
Hedera helix - Efeu

Ligustrum vulgare "Todense”

Zwerg-liguster

Rosen,bodendeckende
Vinca minor -

Inmergrin

heimisc he Stauden, z.B.
Ilamium maculatum -

Goldnessel

Ranunculus acrs -

Hahne nfuf3*

*auch firauBerhalb derEinfredungen gelegene Staudenrabatten in

Kombination mit weiteren Bliitenstauden
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Otlic he Bauvorsc hrifte n

gemil § 74 IBO iiberdie Zulassigkeit bestimmterbau-gestalterischer
und genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des
Bebauungsplanes "Stefansfeld Nord-Ost“, Gemeinde Salem

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3,4, 5, und (7) derlandesbauordnung fiir
Baden-Wiittemberg (IBO) in der Fassung der Bekanntmac hung vom
05.03.2010 (GBL 2010 S358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBL S. 501) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBL S. 581, ber. S. 698), zuletzt
gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBL S. 55)
werden die nachfolgend aufgefilhten baugestalterischen
Festsetzungen als ortliche Bauvorschrften getroffen und vom
GemeinderatderGemeinde Salem als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 RiumlicherGeltungsbereich

2.0 AuBere Gestaltung baulcherAnlagen
3.0 Wereanlagen, Automaten

4.0 Antennen

5.0 Hektrische Feileitungen

6.0 Gestaltung derFreiflichen

1.0 Riumlicher Geltungsbereich
Die 6ntlichen Bauvorsc hriften gelten fiirden im Rechtsplan
M 1 : 500 dargestelten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Stefansfeld Nord-Ost‘, Gemeinde
Salem.

2.0 Gestaltung baulicherAnlagen (§ 74 (1) Nr. 1 IBO)

2.1 Baukoérper/ Bauliche Anlagen
Die Baukémersind in rechteckiger geschlossener Form zu
erstellen.

2.2 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind glasierte sowie glinzende
Ziegelbzw. Dachsteine und grelle Farben (z. B. blau, gel,
grin) nic ht zuli ssig .

Energiegewinnungsanlagen sind zuld ssig und ausdriic klich
erwiinsc ht.
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2.3

2.4

2.5

3.0

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 32°
zulA ssig .

Zugelassen sind:

e Schleppgauben,

e Giebel,/ giebelstindige Gauben mit Satteldach,
e Kastengauben.

Esist nureine Gaubenartje Gebdude zulissig.

Die Gesamtlinge aller Gauben einer Dachseite darf 1/2
derGebiaudelinge nic ht ibersc hreiten.

Als seitlicher Abstand der Gaube zum Ongang sind
mindestens 2,00 m und zwischen den Einzelgauben ein
Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Zwischen dem Ansatzpunkt der Gauben und der
Oberkante des Firstes ist ein Abstand von 1,00 m
gemessen in der Senkre c hten, einzuhalten.

Die Gauben sind in Material und Farbe entsprechend
dem Hauptdach einzudecken.

Fassaden- und Wandgestaltung

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststo ff-
oder Metallpaneelen sowie glinzende oder glasierte
Materalien.

GroBere ungeglederte und tir, bzw. fensterose
Fassaden und Fassadenteile sind gem. Pflanzenliste zu
begrinen.

Farbgestaltung

Glinzende Famen, Iacke oder Olfarben sind nicht
zuld ssig .

Werbeanlagen, Automaten (§ 74 (1) Nr. 2 IBO)

Ihnerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind
Werbeanlagen zulissig, wenn sie sich in Form, Farbe,
Format und Gestaltung einfigen und dem Haupt-
Baukomperdeutlich unterordnen. Sie sind aussc hlie Blich am
Ort derleistung zuldssig und zwarim Erdgeschoss und auf
dem Bristungsbereich des 1. Obergeschosses.

Die Gesamtbreite der Werbeanlagen darf 1/3 der
jeweiligen Fassadenbreite bzw. des Fassadenabsc hnitte s
und eine Gesamthohe von 40 ¢ m nic ht iibersc hreite n.
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4.0

5.0

6.0

Unzulissig sind Werbeanlagen mit Blink-, Iauf- oder
Wechsellicht und durchlaufende Kastenkérmper von mehr
als 1,5 m2 G Be.

Je werbender Enrc htung ist nur1 Werbung zuli ssig.

Automaten sind im Freibereic h nic ht zula ssig .

Antennen ( § 74 (1) Nr. 4 IBO)

Je Gebidude sind eine Satelliten- und eine teme strisc he
Antennenanlage zulissig.

Hektrische Freileitungen

Niederspannung s-Freile itungen sind unzuli ssig .

Gestaltung derFreiflichen (§ 74 (1) Nr. 3 IBO)

Die nicht iiberbaubaren FHichen sind mit Ausnahme der
Stellplatze, Zufahrten und Zugidnge als Grunflichen und /
oderHausgiarten anzulegen und mit heimisc hen Geholzen
und Stauden zu bepflanzen.

Gem. Entrag im Bebauungsplan sind Biume L.
Pflanze nliste zu pflanzen. Die Bepflanzung sollspate stensin
der auf den Bezug der Gebdude folgenden
Vegetationsperiode erfolgen.

Die vorhandene Thpographie ist unter Beriic ksic htigung
der neu festgesetzten FErdgeschossfuBbodenhdéhen
weitgehend zu erthalten.

Die Gebidude miissen sich dem Gelinde anpassen.
Gelindeverinderungen sind nur zur Anpassung der
Geb&dude andasGelinde zugelassen.

Aufsc hiittungen und Abgrabungen, die im
Zusammenhang mit einer BaumaBnahme erfordedich
werden, sind im Bauantrag durch entsprechende Sc hnitte
darzustellen.

Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Gelinde im
Verhdltnis1:2 und flacherabzubo6sc hen.

Zur Minimierung der Eingrffe durch Fichenversiegelung
sind die FAchen der privaten und 6 ffe ntlic hen Stellpla tze
fiir PKW, Zufahrten und Hofflichen in wasserdurc hlissigen
Beligen (z.B. wassergebundene Decke, Rasenfugen-
pflaster etc.) herzustellen, wenn dem ke ine
wassermec htlichen Belange entgegenstehen.

Asphalt ist nur fiir die Herstellung der Ersc hlie Bung sstra Be
zulA ssig .
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6.1 Einfriedungen, Abgrenzungen

Zulé ssig sind

- freiwachsende Hecken aus Ilaubgehdlzen gem.
Pflanze nliste,

- geschnittene Hecken aus Iaubgehiélzen gem.
Pflanze nliste,

- tote Einfriedungen biszu einer Hohe von 1 m.

6.2 Ste llpla tzve rpflic htung (§ 74 (2) Nr. 2 IBO)
Die Stellplatzpflicht fiir Wohnungen wid wie folgt
fe stg e se tzt:
. je Wohneinheit sind 2 Stellpld tze nac hzuweisen.
Salem, demn .ocooooiiiiies e
M. Hiade, Burgemeister
Ausgefertigt:
Salem, demn ...ooooiiviies e ee————

M. Hide, Burgemeister
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1. DAS PIANG EBIET- IAGE + RAUMLICHER G EITUNG SBEREIC H

Das Plangebiet liegt am nordiostlichen Ornsrand des Teilortes
Stefansfeld der Gemeinde Salem und umfasst eme Fliche von ca.

3,6 ha. Es grenzt im Norden unmittelbar an das Wohngebiet
"WeidorferHardt” an und beinhaltet die Grundstiic ke:

FLSt. Nr. 389

FLSt. Nr. 389/5

F.St. Nr. 391/2 (Teibereic h)-

FLSt. Nr. 455/10
FLSt. Nr. 389/4

FLSt.Nr. 389/13(Teibereich)-
FLSt. Nr. 42/1 (Teibereich) -

FLSt.Nr. 384/1 (Teibereich) -

land wirtsc haftl. Fache / Acker,
etwa mittig unterteilt durch einen
Grasweg,

landwirtschaftl, Fiche / Acker,
brach legend,

b e fe stig te r Wirtsc ha ftswe g,

land wirtsc haftl. Ache / Griinland,
landwirtsc haftl Fache / Grinland,
Feldhecke an derWeildorfer Hard t,
Ilandesstrale 201 - Heiligenberger
Stra Be

straBBenbegleitender Weg.

l

Iageplan (ohne MaBstab)
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"

Stand September2015

Dasweitgehend ebene Gelinde liegti M. auf440 m . NN.
DasPlangebietist derzeit noch unbebaut und wird be grenzt:

) In Westen von der StraBe "Weidorfer Hardt” und emem
Gewerbebetreb,

. im Norden von der Iande sstra e 201, einem
straBenbegleitenden Weg  und daran angrenzenden
land wirtsc ha ftlic he n Nutzflic hen,

. im Osten von landwirtsc ha ftlic he n Nutzfli c hen,
. im Siiden vom Wohngebiet "Weildorfer Hardt".

"1
LandesstraBe 201

Gewerbebetrieb
[Calyen e
ol

b N

Nahversorger mit Wohn'-
bebauung an der StraBe :

2. PIANERFO RDERNIS + PIANUNG SZIEIE

Mit iber 11.000 Emwohnem ist Salem die sechstgr Bte Gemeinde im
Bodenseekreis. Die insgesamt 11 Teilorte haben sich in den letzten
Jahrzehnten zu emer Ilebendigen, vielfiltig  strukturierten
Gesamtgemeinde entwickelt, wobei sich jeder Ort seine eigene
Hdentitit bewahrt hat.

Der Ot Legt verkehrsgiinstig zu den Mittel- bzw. Oberzentren

Uberdingen, Frie dric hshafen und Ravensburg und ist mit dem Bahnhof
Mimmenhausen an die Bodensee-Gurtelbahn angebunden. Das im
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Teiort Neufrach gelegene Gewerbegebiet bietet eine Vielzahl von
Arbeits- und Ausbildung splitze n.

Die bestehende hfrastruktur bietet neben einem breitgeficherten
vorsc hulischen und schulischen Angebot weitere so zia le
Einric htung e n, Enka ufsmoé glic hkeite n und Die nstleistungsangebote.

Nach wie vor gibt es in der Gemeinde eine lebhafte Nachfrage
nach Bauplitzen fiir En- und Mehrfamilienhiduser, die derzeit
aufgrund fehlender Fiachen nicht befriedigt werden kann. Mit der
voriegenden Planung soll daher ein entsprechendes Angebot
geschaffen werden.

Planungsziel ist die Entwicklung eines familienfreundlichen
Wohnquartiers, in dem insbesondere auch die Aspekte des
energetisch optimie rte n Bauens beric ksic htigt werden sollen.

2.1 IEIBIOD DER G EMEINDE SATEM

Das im Jahr 2006 verabschiedete Ieitbild der Gemeinde Salem
enthalt wesentliche Aussagen zur stidtebaulichen Entwicklung. So
bilden Mimmenhausen, Neufrach und Stefansfeld die Kemorte der
Gemeinde und ibemehmen fiir die Ifrastruktur und Versorgung
Aufgaben fir die Gesamtgemeinde. Sie sind Schwerpunkt der
kiinftigen Wohnbebauung, wiahrend beiden acht weiteren Dorfem
die Egenentwicklung und die Erhaltung der dérflichen Identitit im
Vordergrund stehen. Angestrebt wird die Entwicklung zur
familie nfre undlichen Wohngemeinde mit finanzietbarem 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 eine s
Bereichs im Teilort Neufrach — in privatem Eigentum sind, so dass ihre
Verfigbarkeit von derGemeinde kaum gesteuert werden kann. Eine
Ausnahme bidet die kiinftige Neue Mitte Zentralbereich am
Sc hlo sssee in Mimmenhausen. Neben derEmic 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 enereher
verdic hteten Bauweise geplant sind. Die vordiegende Planung und
die neue Mitte stellen also zwei untersc hiedliche Angebote dar, die
sich gegenseitig ergédnzen.

Unabhéingig von den Darstellungen des Fidchennutzungsplans hat
die Gemeinde Salem schon im Jahr 2013 die dreizentralen Orte auf
mo gliche innerdtliche Potentiale untersuc ht und kam zum Ergebnis,
dass es zwar einzelne kleinere HFichen gibt, die sich fiir eine
behutsame Nachverdichtung eignen, diese jedoch mnicht im
6ffentlichen Eigentum und damit kurz- und mittelfristig nicht
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verfigbar sind. Die emittelten Fiachen eignen sich dariber hinaus
im Regelfall fiir die Erric htung einzelneroder weniger Wohngebiude
und stellen ke ine Alte mative zur  Ausweisung eine s
zusammenhingenden Baugebietesdar.

3.  BESIEHENDE REC HISVERHA I'INISSE
+ EINORDNUNG IN DEN FIA C HENNUIZUNG SPIAN

3.1 TANDESENTWICKIUNG 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
Regionalvetband Bodenseeoberschwaben bereits im Jahr 2008 in
seiner “Studie zur zentralortlic hen Struktur der Region Bodensee-
Oberschwaben” fiir die Aufstufung der Gemeinde Salem vom
Keinzentrum zum Unterzentrum ausgesprochen. Im Zuge der
anstehenden Fortschreibung des Regionalplans wird dies weite thin
angestrebt.

Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben lLegt das Plangebiet
innerthalb 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, ostich ist eine Kleinentnahme 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 iberholt und im
Fichennutzung splan nic ht e nthalte n.

-'._.-:,-.._.i..-‘ ;

Auszug ausdem Reg io-na
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand September2015

3.2 FIACHENNUTZUNG SPIAN

Dersidwestliche Teildes Plangebietes ist im Flic hennutzungsplan als
Wohnbaufliche dargestellt. Fir die weiteren Bereiche ist die
Anderung des Fiachennutzungsplanes erfordedich. Diese befindet
sich bereits im Verfahren und soll bis ca. Winter 2015 / 2016

abgeschlossen sein.

S8 F J7 P 2,
Auszug aus dem Hichennutzungsplan
MaSBstab)

des Geinein(ievelvvaltungsvelbandes Salem (ohne
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand September2015

3.3 SCHUIZG EBIEIE

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

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzgebietszone IMA des
Wassersc hutzgebietes "Salemer Becken’, 'igebiet Tefbrunnen
‘Hardtwald “( Sc hutzgebietsverordnung vom 12.03.2004).
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand September2015

Gewaiassersind von derPlanung nic ht be tro ffen.

pie= <Weildorf -

L |

S b “-,,r:_‘:-}{
)

Gewasserkartierung IUBW

Das Plangebiet legt auBlerthalb des HQ100-Bereichs und
teilweise mnerhalb des HQe xtre m.

S kel

———  Somlge Gewasser das AWGN
] rweK cowsssamachon
Sonlge Gawassertathan

Konturinie Uberflutungsflachen
FTid

W10

Gaeschutzter Beraich bei HO100
FTa.ed

Uberflutungsflache HOAD
FTi0

Uberflutungsflache HOS0
FT.0

Uberflutungsflache HO100
FTig

Uberflutungsflache Hext
FTio

B TAR L
Uberlutung sflichen
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand September2015

4. BESTAND/ NUTZUNG

Das unbebaute Plangebiet wird derzeit g 10 Bte nteils
landwirtsc haftlich als Acker und im Norden als Grinland genutzt.
Entlang der nordlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs vediuft
die IandesstraBe 201 mit einem straenbegleitenden Weg. Die
westliche Grenze des Plangebietes bidet ein dichter,
feldheckenartiger Geholzbestand, derentlang der Strafle “Weildorfer
Hardtve di uft.

Blick von Norden iiberdas Planebiet, im Hinte rgrund die Wohnbebauung *Weildorfer Hardt”

Blick von Siiden, links die Geholzstruktur entlang der Strale *Weildorfer Hardt’, in der Bildm itte
derbestehende Gewerbebetrieb
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Iandesstrae 201 von Sidwesten

4.1 BAUGRUND

Fir das Plangebiet wird derzeit ein Baugrundgutachten erarbeitet,
dessen Figebnisse in die weitere Planung e inflie Ben.

5. PIANUNG
5.1 PIANUNGSINHALIE
5.1.1 ARTDER BAULIC HEN NUTZUNG

Die gem. § 4 (3) Nr. 1 sowie 3 bis 5 als Ausnahmen zulidssigen
Nutzungen sollen nic ht Bestandteildes Bebauungsplanes werden, da
sie entweder der angestrebten ruhigen, familengerechten
Wohnlage widersprechen und die Ersc hlie Bungssituation iiberfordem
wiirden (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrebe,
Thnkstellen) oder aber bevorzugt in der Ortsmitte untergebracht
werden sollen (Anlagen fiir Verwaltungen).

Thnkstellen und Gartenbaubetriebe weisen in der Regel zudem
einen hohen HFichenverbrauch auf und wirden auch dem Ziel
widersprechen, klare stidtebauliche Raumkanten zu biden. Dariber
hinaus gehen von Tankstellen re g e Im 4 Big erheblic he
Beeintric htigungen fiirdie Ungebung aus, oftmals bis in die spdten
Abendstunden (IAimrmemissionen, Abgase, Geriic he).

Ein kleiner, im Nordwesten des Plangebietes gelegenerTeibereich ist
als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO ausgewiesen und dient der
Anlage von Stellplitzen fiir den benachbarten Gewerbebetreb.
Diese Stellplitze sind durch eine Griinfliche von derbenachbarten
Wohnbebauung abgetrennt.
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5.1.2 BEBAUUNG

Die Planung weist 42 Baugrundsticke fir freistehende En- bis
Zweifamilienhduser und drei Grundsticke fiir Mehrfamilienhiuser
(Geschosswohnungsbau) auf. Diese biden den nérdlichen und
westlichen Abschlull des Quartiers. Die entlang einer Anlie ge rstra 3e
angeordneten Baukormer sind zugunsten einer solarenergie-
optimierten Bebauung fast aussc hlie 8lich nach Siden orentiert. Eine
Ausnahme stellt ein Mehrfamilienhaus am westlichen Rand des
Plangebietes dar. Es ist zugunsten einer stidtebaulich wikksamen
Raumkante traufseitig in West-Ost-Ric htung angeordnet und bidet
das "Gegeniiber zum auf der anderen StraBenseite der Strafle
"Weidorfer Hardt” gelegenen Nahversorger. Die Abstinde der
Geb&dude sind insgesamt so bemessen, dass auch unterunginstigen
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 groBziigigen, 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 "Weidorfer Hardt” ist zwar durc hwegs einge sc hossig, die
Gebédude aberalle nach Siiden 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 individuelle
Bauwiinsche moglich eingehen zu ko nnen.

Fir die drei Me hrfamilienhéduser ist ein drittes Ge sc hoss zulid ssig und
auch ausdricklich erwiinsc ht, weil damit wirksame Raumkanten und
Abschliisse gebildet werden. Das dritte Geschoss muss dabei zur
Gliederung der Baumasse an einer Fassaden-lingsseite einen
Riic ksprung von mindestens 1,50 m aufweisen.

5.1.3 ERSC HLIESSUNG

Die FErsc hlie Bung erfolgt iiber den von der Heiligenbergerstralle
abzweigenden Abschnitt der Strafle "Weidorfer 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 Enmindung der Markgrafenstrafle in
die HeiligenbergerstraBe — angestrebt. Diese Uberegungen sind
jedoch nicht hhalt dervodiegenden Planung.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand September2015

Die StraBe entwickelt sich im siidlichen Teil des Plangebietes zur
Ring stra Be und fithit dann nach Norden in Ric htung derlande sstra3e
201. Hier ist ein neuer Ansc hluss vorgesehen, fiir den eine mit dem
StraBenbauamt vorabgestimmte Planung des Ihgenieurbiiros
Iangenbach, Sgmaringen, voriegt. Mit diesem Anschluss wird die
StraBe "“Weidorfer Hardt” deutlich entlastet, gleic hzeitig e ntste ht aus
Ric htung Weidorfein neuerOrtseingang.

Die Verkehrsfichen sind als Misc hflichen konzipiert, an denen
0 ffe ntliche Pkw-Stellplitze als Senkrechtparker angeordnet sind. Sie
sollen ,multifunktional® als Aufenthalts, Kommunikations- und
Spielflichen dienen. Ein kleiner Quartiersplatz mit ange sc hlossenem
Spielbereich stellt den Mittelpunkt des neuen Wohnquartiersdar.

Die Verkehrsflichen sind im Bebauungsplan mit einer Bruttobreite
von 5,50 m ausgewiesen. Abziglich der Randeinfassungen kann
damit die eigentliche StraBenbreite bis zu 5,20 m betragen. Im
Bereich der insgesamt ca. 20 offentlichen, senkrecht zur StrafBe
angeordneten Pkw-Stellplitze, betrdigt die Bruttobreite 6,30 m, um
dasungehinderte Ein- und Ausfahren zu ermoé glic hen.

i .I.. L3

Einmiindung derStrafie "Weildorfer Hardt” in die Iandesstrafie 201 it vongesehenemAnschluss
des neuen Baugebietes
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand September2015

* /
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5.2 MASS DER BAULIC HEN NUTZUNG

DasMafBl derbaulichen Nutzung wird be stimmt durc h die Fe stsetzung
der

° Grundflichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
. Geschossflichenzahl (GFZ) gem. § 20 BAUNVO

Die festgesetzten Werte der Grundflichenzahl unterschreiten im
Bereich der En- und Zweifamilienhiduser die m § 17 BauNVO
genannten Obergrenzen zugunsten einer ortsgerechten Bau- und
Freiflic henstruktur mit reduzierter Fédchenversiegelung. Sie
emoglichen jedoch die wirtschaftliche Bebauung wund eine
gro ziigige Grundstiic ksge staltung.

° ZahlderVollgeschosse gem. § 20 (1) BauNVO

Entsprechend dem 1. Bauabsc hnitt und derlage am Ortsrand ist die
ein- und zweigeschossige Bauweise zulissig. Beiden am nérdlichen
und siudlchen Rand gelegenen Grundsticken fiir Mehrfamilie n-
hauser ist ein drttes Geschoss zugunsten eines kriftigen,
stidtebaulich witksamen Abschlusses des Quartiers zuldssig. Das
dritte Geschoss muss jedoch an einer Fassaden-Lingsseite um
mindestens 1,50 m eingeriickt werden, um die Baumasse zu gledem.

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

Durch die Festsetzung der maximalen Wand- und Fiusthohe wird die
stidtebaulich ventrigliche Hohenentwicklung fiir das gesamte
Baugebiet sicher gestelt. Gleichzeitig trigt die Festsetzung zur
Planungssic he the it fiir die kiinftigen Grundstiic kseigentiimerbei

° Zahlder Wohneinheiten gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

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

5.3 WEITERE PLANUNG SREC HILIC HEN FESTSEIZUNG EN
Weitere Festsetzungen im Planteidl und den planungsrechtlichen
Fe stse tzungen betre ffen die
° Fe stse tzung deriberbaubaren Grundstiic ksflic he
gem. § 23 BauNVO

Die iiberbaubare Grundstiic ksfliche ist durch Baugrenzen einde utig
definiert. Die stringente Siid-Ausrc htung stellt die Fortsetzung des
sidlich angrenzenden Wohngebietes "Weildorfer Hardt” dar und

Seite 31 von 38



emoglicht solarenergetisch optimierte Bauweisen. Durch die
Drehung eineseinzelnen gré Beren Bauko rpersim We sten e ntste ht ein
raumlic her Ab sc hluss de s Bauquartie 1s.

° Bauweise gem. § 22 BauNVO

zulissig ist die offene Bauweise mit Enzel- und Doppelhdusem.
Zusc hnitt und Grofle der iiberwiegenden Zahl der Grundstiicke
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 onentieren 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 unter  Beriic ksic htigung der
topographischen Verhdltnisse und der Straflenplanung die maximale
Erdge schoss-FuBbodenhéhe festgesetzt. Mit die ser Fe stse tzung bleibt
die vorhandene Tbpographie weitgehend erhalten.

. Hiachen fiir Stellplitze und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB
und Festsetzungen fiir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Zur Re duzierung 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 Be zugewandten Bereichen angeordnet werden.

Bauliche Nebenanlagen diirfen eine Gesamthéhe von 3,00 m nic ht
uberschreiten, um sic h den Hauptbaukérmpem deutlich
unte rzuo rdne n.

° Offentliche Griinflichen

Entlang der westlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs und im
Baugebiet selbst sind 6ffentliche Grinflichen ausgewiesen. Sie
gledem das Quartier und sind Standorte fiir Baum- und
Strauc hpflanzungen. Auf diesen Fédchen ist auch die Anlage von
Riickhalte- und Versickerungsmulden fiir das auf den 6ffentlichen
Fachen anfallende Niedersc hlagswassermo glic h.

In Anschluss an den zentral gelegenen Quartiersplatz ist ein
Spielplatz angeordnet. Erist fuBliufig von allen Seiten gut erreichbar.
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Entlang des neuen Anschlusses der FErschlie Bungsstrafle an die
IandesstraBe 201 sind Grinflichen als Verkehrsbegleitgrin
ausge wie sen.

° Private Griinflichen

Die nicht tuberauten Grundstiicksfichen sollen — entsprechend
dem angestrebten Charakter des Wohnquartiers — als Garten- und
Grinflichen angelegt werden.

° Pflanzgebote fiirBiume und Striucher

entlang derVerkehrsflichen in den Randbereichen des Bauquartiers
sind Pflanzgebote fiir Biume ausgewiesen. Diese Biume
gewdhreisten die Durchgrinung des Wohngebietes und die
Gestaltung des StraBBenraumes. Dariiber hinaus tragen sie zur
Frsc hluftproduktion bei, leisten einen Betrag zur Verbesserung des
Keinklimas und biden Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogel und
Inse kte n.

Entlang der ostichen Grenze des Geltungsbereichs sind auf den
privaten Baugrundsticken Pflanzgebote fiir Strducher als
freiwachsende Feldhecken festgesetzt. Sie bilden den rdumlichen
Abschluss und die Abgrenzung zu den benachbarten Ackerflichen
dar.

o Ehaltungsgebote fiir Biume

Die Iandesstrafle 201 ist von einer staatlichen Lindenallee gesdumt,
die prigender Bestandteil des StraBlenbildes und des Ortseingangs
von Stefansfeld ist. Die Baume stehen relativ dicht am Stra e nrand.
Bei Bauareiten im Bereich der Strale — insbesondere im Zuge der
Neuanlage der Enmiindung in das Baugebiet — sind daher
Sc hutzma Bnahmen gem. DIN 18920 erforderdich. Die Biume miissen
zur Baustelle hin mit emem stabilen Sc hutzzaun abgetrennt werden.
Wo dies aus Platzgrinden nicht méglich ist, ist ein geeigneter
Sta mm sc hutz vorzuse hen. Eifo rd e rlic he Abgrabungen im
Konenbereich sind im Handaushub durc hzufiithren.

Lindenallee entlang derIlandesstrafie 201
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° Nisthilfen flirVogel und Fledem d use

Auf der Grundlage der im Rahmen der arenschutzrechtlichen
Ensc hidtzung des Plangebietes vorgeschlagenen Mafnahmen (sie he
Pkt. 7.1) wird die Anbringung jeweils einer Nisthilfe fiir Vogel und
Fedeméause im Plangebiet fe stg e se tzt.

] Regenwasserbe wirtsc ha ftung

Auf jedem Baugrundstick sind Fihchen fiir die Riic khaltung und
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nachzuweisen.
Die Baugrundstiicke weisen ausreichende Groen auf. Die Emittlung
der Vemickerungsfihigkeit der anstehenden Boden erfolgt im
Rahmen des Baugrundgutachtens, dasderzeit erste It wird.

Altemativ konnen Retentionsraumzistemen instaliert werden, mit
denen auch die sinnvolle Nutzung von Regenwasser fir die
Gartenbewadsserung gewdidhdeistet ist. Edforderddiche Notiibediufe
werden an einen noch herzustellenden Mischwasserkanal
angeschlossen, wei sich im ndheren und weiteren Umfeld des
Plangebietes kein Vorfluter befindet (siehe hierzu Pkt. 3.3.1). Fir die
Entwédsserung der offentlichen Verkehrsflichen wird im weiteren
Verfahren vom Ingenieurbiiro Iangenbach eine Konzeption
erarbeitet und mit dem Iandratsamt Bodenseekreis abge stimmt. Im
Entwurf des zeichnerischen Teils sind o6ffentliche Grinflichen
ausgewiesen, die der Riickhaltung von Niederschlagswasser dienen
ké nnen.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand September2015

Rechtsplan (ohne MaSBstab)

5.4 ORILIC HE BAUVO RSC HRIFIEN

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

Sie sollen zu einem hammonischen Siedlungsbid fithren und
gestalterisc he Auswiic hse vermmeiden.

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. Grundsi tzlich sind
Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 32° zulissig, bei
geringeren Dachneigungen wirden sie das Dach dominieren und zu
massiv in Ersc heinung treten.

Fassaden- und Wandgestaltung

Glinzende Materiaien sind mit Riicksicht auf das Orsbid und
nac hbarsc haftliche Belange ausge schlossen.

Zur Erm o glichung derpassiven Nutzung derSolarenergie sind die sid-,
sidwest- wund stdostorentierten Fassaden als transparente
Wimedidmmfassaden zuli ssig.

Werbeanlagen, Automaten

GemalBi § 4 (2) Nr. 2 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die
vertragliche gewerbliche Nutzung in begrenztem Umfang moglich.
Da diese im Regelfall mit der Anbrngung von Werbeanlagen
verbunden ist, sind hierfiir Fe stse tzungen zur Grs Be und Gestaltung
erfordedich. Diese wurden in der voriegenden Planung so gewéahlt,
dassderangestrebte Gebietsc harakternichtbeeintrichtigt wird.

Antennen, elektrische Freileitungen

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

Ebenso beeintric htigen Freileitungen das Orts- und StraBenbild und
werden deshalb ausgeschlossen.

Gestaltung derFreiflichen

Sie sind charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbides im
landlichen Raum. Die Strukturen tragen zudem zur hohen Qualitit
des Plangebietes bei Nicht iiberbaute bzw. nic ht als Stellpli tze und
Zufahrten genutzte Bereiche sind als Griinflichen anzulegen und zu
bepflanzen. Diese Féachen tragen — ebenso wie Biaume - zur
Verbesserung des Kleinklimas und zur Frisc hluftproduktion bei Ein
vielfaltiges, zusammenhingendes Mosaik aus Bepflanzungen,
Wiesen- und Rasenflichen bidet zudem Brut- und Nahrungshabitate
firKleinsduger, Vigelund Insekten.

Ein besonderes Augenmerk wird auf den weitgehenden Erhalt der

vothandenen Thpographie gelegt. Wilkiidiche und bautechnisch
nic ht erfordediche Verinderungen sind zu untedassen.
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Die Zulissigkeit bestimmter Materialien, Ausfihrungen und
Pflanzenarten fiir Einfriedungen onentiert sich an lindlichen
Vorbidem und soll einen allzu willkiidichen, sich negativ auf das
Sie dlung sbild auswirkenden Materal- und Farbenmix ve rhind e m.

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

Ste llpla tzve rp flic htung

Je Wohneinheit sind 2 Stellplitze nachzuweisen. Diese Bauvo rsc hrift
entspricht der Iebensrealtit im lindlichen Raum, zumal die
Infrastruktur der Gemeinde tiber mehrere Teiorte verteilt ist. Das
OPNV-Angebot hat sich zwar in den letzten Jahren deutlich
verbessert, trotzdem sind die Enwohner fiir Fahriten zum Arbeitsplatz,
zu Schulen wund Enkaufsmo6glichkeiten héaufig 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. IARMSCHUTZ

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind Beeintric htigungen der
Wohnbebauung durch den von der Iandesstralle 201 verursac hten
Verkehrslirm nicht auszuschlielen. Im zeichnerschen Teil des
Bebauungsplanes sind daher Fiachen fiir Aufschiittungen als
Larmsc hutzwalll fe stg e se tzt.

Eine sc hallte c hnisc he Untersuc hung wird derzeit erarbeite t.

7. VER- UND ENTSO RG UNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt iiber das
vothandene, ausreichend dimensionierte Kanal- und Ieitungsne tz,
dasin dasPlangebiet erweitert wird.

8. UMWELIBERIC HT/ EING RIFF- A USG LEIC HSBIIA NZIERUNG /
G ESC HUIZIE ARIEN

Firdie voriegende Planung wurde ein Unweltbericht erarbeitet, der
Bestandteil der Begriindung ist. Die Bewertung der Planung ergab,
dass Eingriffe insbesondere in das Sc hutzgut "Iandschaftsbild” durch
die lhanspruchnahme derbislang unbebauten Fachen am Ortsrand
und in das Schutzgut “Boden” durch die geplante Ubebauung und
die Anlage von Verkehrsflichen zu erwarten sind.

Fir den Ausgleich des emechneten Biotopwertdefizits wird eine
Gewiasserentwic klungsmafBinahme an der Deggenhauser Aach
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herangezogen. Auf der Gemarkung Neufrach, Flull-km 2,414, soll ein
Fisc ha ufstie g zur Wie d e the rste llung der okologischen
Durchgiangigkeit des FHiellgewédssers hergestellt werden. Die
Bilanzie rung stellt sich wie folgtdar:

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 Biotopwertpunkte. Weitere
geeignete MaBnahmen werden 1im Verdauf des Verfahrens
festgelegt.

Vom Biiro SeeConcept, Uhldingen-Miithlhofen, wurde im Auftrag des
Verfassers des Umweltberichtes eine artensc hutzre ¢ htlic he
Einsc hdtzung des Plangebietes erarbeitet. Sie kommt zum Ergebnis,
dass die intensiv landwirtsc haftlich genutzten Fichen aufgrund des
Fehlens geeigneter Habita tstrukture n aus natursc hutzfac hlic her Sic ht
von unte rdurc hsc hnittlic her Bedeutung sind. Ein alter Kirsc hbaum im
Norden des Plangebietes ist jedoch als potentielles Brut- und
Nahrungshabitat zu bewerten und sollte auBlerhalb der Brutzeit der
Avifauna entfe mt werden. Der Baum ist vo llig
auseinandergebrochen und kann nicht mehr erhalten werden. Fir
den FErhalt o6kologischer Funktionen im Plangebiet wid die
Anbringung je eines Nistkastens fiir Vogel und HFedermé&use
vorgeschlagen. Diese Maflnahme wurde als planungsrechtlic he
Fe stse tzung in den Bebauungsplan iibemommen.

9. FIACHENBIANZ

Im Plangebiet werden ausgewiesen:

Algemeines Wohngebiet 24.945m2 = 70 %
Misc hgebiet 663m2 = 2%
Verke hrsflic hen 6.594m? = 18 %
Grinflichen 3.616 m2 = 10 %
Gesamt 35.818 m2 = 100 %
Salem,den ..................

M. Hide,

Birgemeister
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