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Sa tzung  

 
d e r G e me ind e  Sa le m üb e r d ie  Aufste llung  d e s Be b a uung sp la ne s  
 

"Ste fa nsfe ld Nord- Ost"  

 
De r G e me ind e ra t d e r G e me ind e  Sa le m ha t a m …………….. d ie  
Aufste llung  d e s Be b a uung sp la ne s "Ste fa nsfe ld  No rd -Ost“  unte r 
Zug rund e le g ung  d e r na c hfo lg e nd e n Re c htsvo rsc hrifte n a ls Sa tzung  
b e sc hlo sse n: 
 
1.) Ba ug e se tzbuc h (Ba uGB) 

in d e r Fa ssung  d e r Be ka nntma c hung  vo m 23.09.2004 (BG Bl. I S. 
2414), zule tzt g e ä nd e rt d urc h Art. 1 d e s G e se tze s vo m 
20.11.2014 (BG Bl. I S. 1748) 

 
2.) Ve rordnung  übe r die  ba ulic he  Nutzung  de r Grundstüc ke  
 (Ba unutzung sve rordnung  -  Ba uNO) 

in d e r Fa ssung  d e r Be ka nntma c hung  vo m 23. Ja nua r 1990 (BG Bl. 
I S. 132), zule tzt g e ä nd e rt d urc h Art. 2 d e s G e se tze s vo m 
11.06.2013 (BG Bl. I S. 1548) 

 
3.) Ve rordnung  übe r die  Ausa rbe itung  de r Ba ule itplä ne  sowie  

übe r die  Da rste llung  de s Pla ninha lte s  
     (Pla nze ic he nve rordnung  -  Pla nzV- 90) 

in d e r Fa ssung  d e r Be ka nntma c hung  vo m 18. De ze mb e r 1990 
(BG Bl. I 1991 S. 58), zule tzt g e ä nd e rt d urc h Art. 2 d e s G e se tze s 
vo m 22.07.2011 (BG Bl. I, S. 1509) 
 

4.) La nde sba uordnung  Ba de n- Württe mbe rg  (LBOBa Wü) 
in d e r Fa ssung  d e r Be ka nntma c hung  vo m 05.03.2010 (G Bl. 2010, 
358, b e r, S. 416), zule tzt g e ä nd e rt d urc h Art. 1 d e s G e se tze s vo m 
11.11.2014 (G Bl. S. 501)  
 

5.) Ge me inde ordnung  für Ba de n- Württe mbe rg  (Ge mO) 
in d e r Fa ssung  d e r Be ka nntma c hung  vo m 24.07.2000 (G Bl. S. 
581, b e r. S. 698), zule tzt g e ä nd e rt d urc h Art. 1 d e s G e se tze s vo m 
16.04.2013 (G Bl. S. 55) 
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Sa tzung  
 
§  1 
 
Rä umlic he r Ge ltung sbe re ic h 

 
De r rä umlic he  G e ltung sb e re ic h e rg ib t sic h a us d e n Fe stse tzung e n im 
ze ic hne risc he n Te il d e s Be b a uung sp la ne s. 
 
§  2 
 
Be sta ndte ile  de r Sa tzung  

 
Die  Sa tzung  b e ste ht a us: 
 
1. d e m ze ic hne risc he n Te il d e s Be b a uung sp la ne s  
 M 1 : 500        vo m …………… 
 
2. d e n p la nung sre c htlic he n Fe stse tzung e n 
  und  ö rtlic he n Ba uvo rsc hrifte n    vo m …………… 
 
De r Sa tzung  sind  a ls Anla g e n b e ig e füg t: 
 
1.  Be g ründ ung , Umwe ltb e ric ht und  Pfla nze nliste  vo m …………… 
 
2.  La g e - /  Üb e rsic htsp la n     vo m …………… 
 
§  3 
 
Inkra fttre te n g e m. §  10 (3) Ba uGB 

 
Die se  Sa tzung  tritt mit ihre r Be ka nntma c hung  in Kra ft. 
 
 
Sa le m, d e n ……………    ............................................. 
        M. Hä rle , Bürg e rme iste r 
 
 
 
 

Ausg e fe rtig t: 
 
 
 
 
 
Sa le m, d e n ……………    ………………….................... 
        M. Hä rle , Bürg e rme iste r 
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1. Pla nung sre c htlic he  Fe stse tzung e n (§  9 (1) Ba uGB) 
 
1.0  Art + Ma ß de r ba ulic he n Nutzung  
  (§  9 (1) Nr. 1 Ba uGB) 

Art + Ma ß d e r b a ulic he n Nutzung  sind  für d e n 
G e ltung sb e re ic h d e s Be b a uung sp la ne s d urc h Pla ne intra g  
fe stg e se tzt und  d e r zug e hö rig e n Nutzung ssc ha b lo ne  zu 
e ntne hme n. 

 
1.1  Art de r ba ulic he n Nutzung  

• WA = Allg e me ine s Wo hng e b ie t 
(§  4 Ba uNVO) 
 
G e mä ß §  1 (6) Ba uNVO wird  fe stg e se tzt, d a ss d ie  in §  4 (3) 
Nr. 1, 3 – 5 Ba uNVO a usg e führte n Ausna hme n im 
"Allg e me ine n Wo hng e b ie t" nic ht Be sta nd te il d e s 
Be b a uung sp la ne s we rd e n. 
 
• MI = Misc hg e b ie t 
(§  6 Ba uNVO) 
 
Zulä ssig  ist d ie  Anla g e  vo n Ste llp lä tze n für d e n 
b e na c hb a rte n G e we rb e b e trie b . 
 

1.2  Ma ß de r ba ulic he n Nutzung  

Da s Ma ß d e r b a ulic he n Nutzung  wird  na c h §  16 (2) 
Ba uNVO b e stimmt d urc h d ie  im Be b a uung sp la n 
e ing e tra g e ne  ma xima le  Fe stse tzung  d e r 
 
• G rund flä c he nza hl (G RZ),  

 
• d ie  Za hl d e r Vo llg e sc ho sse , 

 
• d ie  Hö he  d e r b a ulic he n Anla g e n. 

 
 

1.2.1  Grundflä c he nza hl (§  19 Ba uNVO) 

Die  zulä ssig e  G rund flä c he nza hl (G RZ) ist im 
Be b a uung sp la n d urc h Eintra g  in d e r Nutzung ssc ha b lo ne  
fe stg e se tzt. 
 
 

1.2.2  Za hl de r Vollg e sc hosse  (§  20 (1) Ba uNVO) 

Zulä ssig  ist  
 

• Im WA 1 d ie  e in- und  zwe ig e sc ho ssig e  Ba uwe ise , 
 

• im WA 2 d ie  d re ig e sc ho ssig e  Ba uwe ise , we nn d a s   
d ritte  G e sc ho ss a n e ine r Fa ssa d e n-Lä ng sse ite  e ine n 
Rüc ksp rung  vo n mind e ste ns 1,50 m a ufwe ist 
(Sta ffe lg e sc ho ss).  

 
Die  Ang a b e n in d e n Nutzung ssc ha b lo ne n sind  
ma ßg e b lic h. 
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1.2.3  Höhe  de r ba ulic he n Anla g e n (§  18 (1) Ba uNVO) 

Die  Hö he  d e r b a ulic he n Anla g e n wird  d e finie rt d urc h d ie  
Fe stse tzung  d e r ma xima le n Wa nd hö he  (WH ma x) und  d e r 
ma xima le n Firsthö he  (FH ma x.). 
 
Die  Wa nd hö he  ist d a s tra ufse itig e  Ma ß zwisc he n d e r 
Erd g e sc ho ss-Fußb o d e nhö he  EFH = Ro h-Fußb o d e n und  
d e m Sc hnittp unkt d e r Auße nwa nd  mit d e r Ob e rflä c he  d e r 
Da c hha ut. Die  Firsthö he  ist d a s Ma ß zwisc he n EFH und  
Ob e rka nte  Da c hfirst. 
 

1.2.3.1 Wa ndhöhe  

Die  ma xima le  Wa nd hö he  d e r G e b ä ud e  b e trä g t 
 
• im WA 1 = WHma x = 6,00 m 
• im WA 2 = WHma x = 6,50 m. 
 

1.2.3.2 Firsthöhe  

Die  ma xima le  Firsthö he  b e trä g t 
 

• im WA 1 = FHma x =   9,50 m 
• im WA 2 = FHma x = 10,50 m. 
 

 
1.2.4  Höc hstzulä ssig e  Za hl de r Wohne inhe ite n 

   (§  9(1)Nr.6 Ba uGB) 

Zur Ve rme id ung  e ine r o rtsuntyp isc he n Ve rd ic htung  
we rd e n Im WA 1 ma xima l 
 
• 2 Wo hne inhe ite n je  G e b ä ud e ,  
 
fe stg e se tzt.  
 
 

2.0  Ba uwe ise , übe rba uba re  Grundstüc ksflä c he n 
  (§  9 (1) Nr. 2 Ba uGB, §§  22, 23 Ba uNVO) 
 
2.1  Ba uwe ise  (§  9 (1) Nr. 2 Ba uGB, §  22 (Ba uNVO) 

Im g e sa mte n Pla ng e b ie t g ilt d ie  
 
• o ffe ne  Ba uwe ise  g e m. §  22 (2) Ba uNVO. 
  
Zulä ssig  sind  Einze lhä use r und  Do p p e lhä use r. Die  Ang a b e n 
in d e n Nutzung ssc ha b lo ne n sind  ma ßg e b lic h. 
 

2.2  Übe rba uba re  Grundstüc ksflä c he  
  ( §  9 (1) Nr. 2 Ba uGB, §  23 Ba uNVO) 

Die  üb e rb a ub a re n G rund stüc ksflä c he n sind  im 
Be b a uung sp la n d urc h Ba ug re nze n fe stg e se tzt. Die  
g e ring füg ig e  Üb e rsc hre itung  vo n unte rg e o rd ne te n 
Ba ute ile n, z.B. Ba lko ne n, ist zulä ssig  (g e ring füg ig  = 
ma xima le  Lä ng e  5,00 m, ma xima le  Tie fe  1,50 m).  
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3.0  Ste llung  de r ba ulic he n Anla g e n (§  9 (1) Nr. 2 Ba uGB) 

Die  Ha up tfirstric htung e n sind  d urc h Eintra g  im 
Be b a uung sp la n fe stg e se tzt.   
 
Eine  Ve rä nd e rung  d e r Firstric htung  um b is zu 10° ist 
zulä ssig . Die  Auße nwä nd e  d e r G e b ä ud e  sind  we itg e he nd  
re c htwinklig  b zw. p a ra lle l zu d e n e ing e tra g e ne n 
Ha up tfirstric htung e n zu e rste lle n. 
 
 

4.0  Höhe nla g e  de r Ge bä ude  (§  18 (1) Ba uNVO) 

Für je d e s Ba ufe nste r wird  d urc h Pla ne intra g  e ine  ma xima le  
Erd g e sc ho ss-Fußb o d e nhö he  fe stg e se tzt.  
 
 

5.0  Flä c he n für Ste llplä tze  und Ga ra g e n 
  (§  9 (1) Nr. 4 Ba uGB, §  12 Ba uNVO) 

Ste llp lä tze , G a ra g e n und  Ca rp o rts sind  inne rha lb  d e r 
Ba ufe nste r so wie  im d e r Ersc hlie ßung sstra ße  zug e wa nd te n 
Be re ic h d e s Ba ug rund stüc ks zulä ssig .  

G a ra g e n müsse n hie rb e i e ine n Mind e sta b sta nd  vo n 5 m 
vo n d e r ö ffe ntlic he n Ve rke hrsflä c he  e inha lte n. Eine  
Unte rsc hre itung  d e s Mind e sta b sta nd s a uf b is zu 2,50 m ist 
zulä ssig  für G a ra g e n, d ie  mit a uto ma tisc he n, 
fe rnb e d ie nb a re n To rö ffne rn a usg e sta tte t sind . O ffe ne  
Ca rp o rts müsse n ke ine n Mind e sta b sta nd  zur ö ffe ntlic he n 
Ve rke hrsflä c he  e inha lte n.  

We nn e in Mind e sta b sta nd  vo n d e r Stra sse  zur 
G a ra g e ne infa hrt vo n 5 m e ing e ha lte n wird , ka nn d ie  
Flä c he  vo r d e r G a ra g e ne infa hrt a ls p riva te r Ste llp la tz 
g e nutzt we rd e n und  wird  in d ie  Be re c hnung  d e r 
e rfo rd e rlic he n Ste llp lä tze  mite inb e zo g e n. 

Im WA 2 müsse n d ie  a b  d e r d ritte n Wo hne inhe it 
e rfo rd e rlic he n Ste llp lä tze  in e ine r Tie fg a ra g e  
unte rg e b ra c ht we rd e n. Üb e rsc hre itung e n d e s Ba ufe nste rs 
sind  zulä ssig . Die  Tie fg a ra g e n sind  e rd üb e rd e c kt 
a uszuführe n. 

Ab ste llp lä tze  für Wo hnmo b ile  und  Wo hnwa g e n a b  2 m 
Hö he  und  Kie lb o o te  sind  a uße rha lb  vo n G e b ä ud e n nic ht 
zulä ssig . 
 
 

6.0  Ve rke hrsflä c he n (§  9 (1) Nr. 11 Ba uGB) 

Im G e ltung sb e re ic h d e s Be b a uung sp la ne s sind  
Ve rke hrsflä c he n a usg e wie se n a ls: 
 
• Ersc hlie ßung sstra ße  - Ansc hluss a n d ie  La nd e sstra ße  201   

mit Linksa b b ie g e sp ur, 

• stra ße nb e g le ite nd e r G e hwe g  /  Que rung  d e r   
La nd e sstra ße  201, 

• Ve rke hrsflä c he n b e so nd e re r Zwe c kb e stimmung  
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Zwe c kbe stimmung : 

• ve rke hrsb e ruhig te r Be re ic h /  Misc hflä c he  für Fußg ä ng e r, 
Ra d fa hre r und  Fa hrve rke hr, 

• ö ffe ntlic he  Pa rkflä c he . 

 

7.0  Ne be na nla g e n (§  14 Ba uNVO) 

Ba ulic he  Ne b e na nla g e n im Sinne  vo n §  14(1) Ba uNVO 
sind  im g e sa mte n G e ltung sb e re ic h d e s Be b a uung sp la ne s 
mit fo lg e nd e n Ma ßg a b e n zulä ssig : 
 
• d ie  ma xima le  Hö he  vo n Ne b e na nla g e n b e trä g t 3 m. 

 
 

8.0  Grünflä c he n (§  9 (1) Nr. 15 Ba uGB) 

8.1  Öffe ntlic he  Grünflä c he n (§  9 (1) Nr. 15 Ba uGB) 

Im Pla ng e b ie t sind  ö ffe ntlic he  G rünflä c he n mit d e r Zwe c k-
b e stimmung  

• Sp ie lp la tz, 

• Ra nd b e p fla nzung  a ls Sta nd o rte  für Ba um- und  
Stra uc hp fla nzung e n, 

• Ve rke hrsg rün 

a usg e wie se n. 

 

8.2  Priva te  Grünflä c he n (§  9 (1) Nr. 15 Ba uGB) 

Die  p riva te n G rünflä c he n und  d ie  nic ht üb e rb a ute n 
p riva te n G rund stüc ksflä c he n, so we it sie  nic ht für Zufa hrte n 
und  Ste llp lä tze  g e nutzt we rd e n, sind  a ls G a rte n- und  
G rünflä c he n a nzule g e n und  zu p fle g e n.  

Die  Be p fla nzung  so ll sp ä te ste ns in d e r a uf d e n Be zug  
fo lg e nd e n Ve g e ta tio nsp e rio d e  e ntsp re c he nd  d e r d e m 
Be b a uung sp la n a ls Anla g e  b e ilie g e nd e n Pfla nze nliste  
e rfo lg e n. 
 
 

9.0  Pfla nzg e bote  + Pfla nzbindung e n, Erha lt von Bä ume n 
  (§  9 (1) Nr. 25a  + b Ba uGB) 

9.1  Anpfla nze n von Bä ume n und Strä uc he rn 
  (§  9 (1) Nr. 25 a  Ba uGB) 

Durc h Eintra g  im Be b a uung sp la n sind  Sta nd o rte  für ne u zu 
p fla nze nd e  Bä ume  und  Strä uc he rn g e m. d e r d e m 
Be b a uung sp la n b e ig e füg te n Pfla nze nliste  fe stg e se tzt. 
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De r Ab sta nd  d e r Bä ume   vo m Stra ße nra nd  im Be re ic h d e r 
Stra ße  zug e wa nd te n Vo rg ä rte n so ll mind e ste ns 2 m 
b e tra g e n. Vo n d e n im Be b a uung sp la n fe stg e se tzte n 
Sta nd o rte n ka nn a b g e wic he n we rd e n, we nn 
g e wä hrle iste t ist, d a ss d e r je we ilig e  Ba um im d e r 
Ve rke hrsflä c he  zug e wa nd te n Vo rg a rte nb e re ic h g e p fla nzt 
wird . 

Die  Mind e st-Pfla nzg rö ße  b e trä g t 16 – 18 c m 
Sta mmumfa ng . 
 
 

9.2  Erha lt von Bä ume n (§  9 (1) Nr. 25 b Ba uGB) 

Durc h Eintra g  im Be b a uung sp la n sind  Sta nd o rte  vo n zu 
e rha lte nd e n Bä ume n e ntla ng  d e r La nd e sstra ße  201 
fe stg e se tzt. Be i Ba uma ßna hme n im Be re ic h d e r Stra ße  sind  
g e e ig ne te  Sc hutzma ßna hme n g e m. DIN 18920, 
insb e so nd e re  Sta mmsc hutz und  Sc hutzzä une , vo rzuse he n. 
 
 

10.0  Ma ßna hme n  zum Sc hutz, zur Pfle g e  und zur 
Entwic klung  von Bode n, Na tur und La ndsc ha ft 

  §  9 (1) Nr. 20 Ba uGB 
 
10.1      Nisthilfe n für Vög e l und Fle de rmä use  

 
Auf d e r im No rd e n d e s Pla ng e b ie te s a usg e wie se ne n 
ö ffe ntlic he n G rünflä c he  zwisc he n Wo hng e b ie t und  
a ng re nze nd e m G e we rb e b e trie b  sind  Nisthilfe n wie  fo lg t 
a nzub ring e n:  
 
• e ine  Me ise nnisthö hle , 

 
Anb ring ung shö he  2,5 – 3,5 m, Ausric htung  d e r Flug -
ö ffnung e n Ost /  Süd -Ost. 
 
• e ine  Fle d e rma us-Nisthilfe  (Fle d e rma us-Fla c hka ste n), 

 
Anb ring ung shö he  5,00 m, mit fre ie r Anflug sc hne ise .  
 
 

10.2  Ma ßna hme n a uße rha lb de s Pla ng e bie te s 

De m d urc h d ie  vo rlie g e nd e  Pla nung  ve rursa c hte n Eing riff 
we rd e n a ls e xte rne  Ko mp e nsa tio nsma ßna hme n fo lg e nd e  
Ma ßna hme n zug e o rd ne t: 
 
He rste llung  e ine s Fisc ha ufstie g s a n d e r De g g e nha use r 
Aa c h, Fluß-km 2,414, Fl. St. Nr. 123/ 1´+ 130, G e ma rkung  
Ne ufra c h, zur Wie d e rhe rste llung  d e r ö ko lo g isc he n 
Durc hg ä ng ig ke it d e s Flie ßg e wä sse rs 
 
= 133.000 Bio to p we rtp unkte . 
 
We ite re  g e e ig ne te  Ma ßna hme n we rd e n im Ve rla uf d e s 
Ve rfa hre ns fe stg e le g t. 
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11.0  Re g e nwa sse rbe wirtsc ha ftung      
   §  9 (1) Nr. 14 Ba uGB) 

Auf je d e m Ba ug rund stüc k sind  im Ra hme n d e r 
G e ne hmig ung sp la nung  Flä c he n für d ie  Rüc kha ltung  und  
Ve rsic ke rung  d e s a nfa lle nd e n Nie d e rsc hla g swa sse rs 
na c hzuwe ise n. Da s Re te ntio nsvo lume n so ll 3 m² je  100 m² 
a ng e sc hlo sse ne r Flä c he  b e tra g e n. 

Alte rna tiv sind  Re te ntio nsra umziste rne n zulä ssig . Zur 
G e wä hrle istung  e ine r d a ue rha fte n Funktio nsfä hig ke it d e r 
Rüc kha ltung  ist b e i je d e r Ziste rne  e in Rüc kha lte vo lume n 
vo n mind e ste ns 3000 l g e d ro sse lt mit ma x. 0,7 l/ s 
(e ntsp ric ht e ine m Ro hrd urc hme sse r vo n 50 mm) in d ie  
Ortska na lisa tio n a b zule ite n o d e r unte r Be a c htung  
na c hb a rre c htlic he r und  wa sse rwirtsc ha ftlic he r Be la ng e  
a uf d e m G rund stüc k zur Ve rsic ke rung  zu b ring e n. 

Da s zurüc kg e ha lte ne  Sp e ic he rvo lume n ka nn für d ie  
G a rte nb e wä sse rung  ve rwe nd e t we rd e n. Im Fa lle  vo n 
Bra uc hwa sse rnutzung , nur für WC-Sp ülung , ist e ine  
Be fre iung  vo m Ansc hluss- und  Be nutzung szwa ng  
e rfo rd e rlic h, d ie  b e i d e r G e me ind e  zu b e a ntra g e n ist. 

Die  No tüb e rlä ufe  sind  a n d e n he rzuste lle nd e n ö ffe ntlic he n 
Re g e nwa sse rka na l a nzusc hlie ße n. 
 
 
 
 
 

Sa le m, d e n ………………………   ............................................. 
        M. Hä rle , Bürg e rme iste r 

 
 
Ausg e fe rtig t: 
 
 
Sa le m, d e n ………………………..  ............................................. 
        M. Hä rle , Bürg e rme iste r 
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Hinwe ise : 
 
1. Höhe na ufna hme n: 

Vo r Be g inn d e r Ob je ktp la nung  sind  d ie  ta tsä c hlic he n 
G e lä nd e ve rhä ltnisse  a ufzune hme n, zu p rüfe n und  mit d e r 
Ersc hlie ßung sp la nung  a b zustimme n.  

Je d e m Ba ug e suc h sind  vo m Arc hite kte n g e fe rtig te  Hö he nsc hnitte  a n 
d e n je we ilig e n Ba ug re nze n, mit Da rste llung  d e s vo rha nd e ne n und  
g e p la nte n G e lä nd e ve rla ufs, so wie  mit d e r Da rste llung  d e s g e p la nte n 
Ansc hlusse s a n d ie  Ersc hlie ßung sstra ße  b e izufüg e n. 
 
2. Wa sse rwirtsc ha ft /  Grundwa sse rsc hutz 
 

De r G e ltung sb e re ic h d e s Be b a uung sp la ne s b e find e t sic h in Zo ne  IIIA 
d e s re c htskrä ftig e n Wa sse rsc hutzg e b ie te s „ Sa le me r Be c ke n“ , 
Te ilg e b ie t „ Tie fb runne n Ha rd twa ld “  d e r G e me ind e  Sa le m. Die  
e ntsp re c he nd e  Sc hutzg e b ie tsve ro rd nung  vo m 12.03.2004 ist zu 
b e a c hte n. 
 

So llte  im Zug e  d e r Ba ua rb e ite n G rund wa sse r e rsc hlo sse n we rd e n, so  
ist d ie se r Aufsc hluss na c h §  37 Ab s. 4 WG  unve rzüg lic h b e im 
La nd ra tsa mt Bo d e nse e kre is – unte re  Wa sse rb e hö rd e  – a nzuze ig e n. 
Eine  Wa sse rha ltung  wä hre nd  d e r Ba uze it (G rund wa sse ra b se nkung ) 
b e d a rf e ine r wa sse rre c htlic he n Erla ub nis, d ie  b e i d e r unte re n 
Wa sse rb e hö rd e  zu b e a ntra g e n ist. 
  
Dra ina g e n zur d a ue rha fte n Ab le itung / Ab se nkung  d e s G rund wa sse rs 
im Sinne  d e s §  3 WHG  sind  nic ht zulä ssig . Wird  G rund wa sse r 
e rsc hlo sse n, sind  d ie  e ntsp re c he nd e n Ba ute ile  wa sse rd ic ht 
a uszuführe n und  Ro hrg rä b e n o .ä . a b zud ic hte n. 
 
3. Arc hä olog isc he  De nkma lpfle g e  

So llte n im Zug e  vo n Erd a rb e ite n a rc hä o lo g isc he  Fund ste lle n (z.B. 
Ma ue rn, G rub e n, Bra nd sc hic hte n) a ng e sc hnitte n o d e r Fund e  
g e ma c ht we rd e n (z.B. Sc he rb e n, Me ta llte ile , Kno c he n), ist d a s 
La nd e sa mt für De nkma lp fle g e  b e im Re g ie rung sp rä sid ium Stuttg a rt 
unve rzüg lic h zu b e na c hric htig e n. Auf §  20 DSc hG  wird  ve rwie se n. 
 
4. Erda ushub 

Unb e la ste te r Erd a ushub  so ll we itg e he nd  a uf d e n e ntsp re c he nd e n 
Ba ug rund stüc ke n ve rb le ib e n.  
 
5. Ra nde infa ssung e n 

Be i d e r He rste llung  d e r Stra ße n-Ra nd e infa ssung e n ist d ie  
stra ße na b g e wa nd te  Rüc ke nstütze  (Hinte rb e to n) d e r Ra nd e infa ssung  
a uf d e n Priva tg rund stüc ke n zu d uld e n. 
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6. Ka be l, Stra ße nbe le uc htung , Anla g e n für die  Stromve rsorg ung  
Die  g e p la nte n G e b ä ud e  we rd e n mit Nie d e rsp a nnung ska b e ln 
a ng e sc hlo sse n.  Aus d ie se m G rund  wird  e s e rfo rd e rlic h, 
 

a ) a uf ö ffe ntlic he m G rund  Ka b e l (0,4 und  20 kV) zu ve rle g e n und   
 
b ) e ntla ng  d e r ö ffe ntlic he n Stra ße n und  We g e , a uf d e n p riva te n 

G rund stüc ksflä c he n in e ine m G e lä nd e stre ife n vo n 0,5 m, 
Sta nd o rte  für d ie  Stra ße nb e le uc htung  so wie  Anla g e n und  
Einric htung e n für d ie  Stro mve rso rg ung  zu d uld e n. 
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Pfla nze nliste  
 

1. La ubbä ume  1. + 2.  Ordnung  e ntla ng  de r Ersc hlie ßung s-
stra sse n + für Plä tze  

 
Bota nisc he r Na me        De utsc he r Na me  
Ac e r c a mp e stre     -   Fe ld -Aho rn  
Ac e r p la ta no id e s    -   Sp itza ho rn 
Ca rp inus b e tulus    -   Ha inb uc he   
Co rylus c o lurna      -   Ba umha se l  
Pyrus c a lle rya na  “ Cha ntic le e r”   -   Sta d tb irne   
Tilia  c o rd a ta      -   Winte r-Lind e   
Tilia  p la typ hyllo s    -   So mme r-Lind e  
 
2.  Bä ume  3. Ordnung  für  Ha us -  und Vorg ä rte n    
 
Bota nisc he r Na me        De utsc he r Na me  
Ame la nc hie r la ma rc kii   -   Fe lse nb irne   
Fra xinus o rnus     -   Blume n-Esc he  
Ma lus flo rib und a     -   Zie r-Ap fe l  
Prunus a vium („ Ple na “ )   -   Vo g e lkirsc he  (g e fülltb l.) 
Prunus p a d us     -   Tra ub e n-Kirsc he  
 
3.   Bä ume  und Strä uc he r für Re te ntions-  und Ve rsic ke rung s-

flä c he n 
 
Bota nisc he r Na me        De utsc he r Na me  

Alnus g lutino sa      -   Sc hwa rz-Erle   
Rha mnus fra ng ula     -   Fa ulb a um  
Sa lix a lb a       -   Silb e r-We id e   
Sa lix c ine re a      -   Asc h-We id e   
Sa lix p urp ure a      -   Purp ur-We id e   
 
4.   Obst- Hoc hstä mme  für Ha usg ä rte n  
 
Es wird  d ie  Te ilna hme  a m So rte ne rha ltung sp ro g ra mm d e s La nd kre ise s 
Bo d e nse e kre is e mp fo hle n. Alle  d o rt g e na nnte n Arte n sind  zulä ssig . 
 
5.   Strä uc he r für fre iwa c hse nde  He c ke n + Ge hölzg ruppe n in 

Ha usg ä rte n  
 
Bota nisc he r Na me        De utsc he r Na me  
Ac e r c a mp e stre     -   Fe ld -Aho rn  
Co rnus ma s     -   Ko rne lkirsc he   
Co rnus sa ng uine a     -   Ha rtrie g e l  
Co rylus a ve lla na     -   Ha se lnuß  
Lig ustrum vulg a re     -   Lig uste r  
Ma lus silve stris     -   Ho lz-Ap fe l  
Prunus sp ino sa      -   Sc hle he ,Sc hwa rzd o rn 
Sa mb uc us nig ra     -   Ho lund e r  
Vib urnum o p ulus    -   Sc hne e b a ll 
Wild ro se n, z.B. 
Ro sa  c a nina      -   Hund s-Ro se   
Ro sa  g a llic a      -   Essig -Ro se   
Ro sa  g la uc a      -   He c ht-Ro se   
Ro sa  ma ja lis     -   Zimt-Ro se   
Ro sa  p imp ine llifo lia     -   Bib e rne ll-Ro se  
Ro sa  rub ig ino sa      -   We inro se   
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Be i Be pfla nzung e n im Umfe ld von Kinde rspie lplä tze n sind die  
Vorg a be n de r DIN 18034 zu be a c hte n. 
 
6.  Zie rsträ uc he r für Ha us-  und Vorg ä rte n     
  
 
Bota nisc he r Na me        De utsc he r Na me  

wie  vo rste he nd , zusä tzlic h 
Buxus se mp e rvire ns    -   Buc hsb a um  
Phila d e lp hus c o ro na rius   -   Ba ue rn-Ja smin 
Ta xus b a c c a ta      -   Eib e    
Stra uc hro se n           
 
7.  Ge sc hnitte ne  He c ke n für Ha usg ä rte n       
 
Bota nisc he r Na me        De utsc he r Na me  
Ac e r c a mp e stre     -   Fe ld -Aho rn  
Buxus se mp e rvire ns    -   Buc hs   
Ca rp inus b e tulus    -   Ha inb uc he   
Co rnus ma s     -   Ko rne lkirsc he   
Lig ustrum vulg a re     -   Lig uste r  
 
8.   Fa ssa de nbe g rünung  für Ha uswä nde      
    
 
Bota nisc he r Na me        De utsc he r Na me  
Aristo lo c hia  ma c ro p hylla    -   Pfe ife nwind e   
C le ma tis mo nta na     -   Ane mo ne n-Wa ld re b e  
C le ma tis vita lb a     -   Wa ld re b e   
He d e ra  he lix     -   Efe u   
Hyd ra ng e a  a no ma la  ssp .   -   Kle tte rho rte nsie  
Pa rthe no c issus tric usp .   -   Wild e r We in 
Wiste ria  sine nsis     -   G lyzine , Bla ure g e n 
Da rüb e r hina us sind  b e i e ntsp re c he nd e n Sta nd o rtb e d ing ung e n d ie  
Ec hte  We inre b e  (Vitis) und  ve rsc hie d e ne  Kle tte rro se n mö g lic h. 

 
9.   Unte rpfla nzung , flä c hig e  Be pfla nzung  für Ha usg ä rte n  
   
 
Bota nisc he r Na me        De utsc he r Na me  
He d e ra  he lix     -   Efe u   
Lig ustrum vulg a re  "Lo d e nse "     Zwe rg -Lig uste r 
Ro se n, b o d e nd e c ke nd e  
Vinc a  mino r     -   Imme rg rün  
he imisc he  Sta ud e n, z.B. 
La mium ma c ula tum    -   G o ld ne sse l  
Ra nunc ulus a c ris    -   Ha hne nfuß*  

*a uc h für a uße rha lb  d e r Einfrie d ung e n g e le g e ne  Sta ud e nra b a tte n in 
Ko mb ina tio n mit we ite re n Blüte nsta ud e n 
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 Örtlic he  Ba uvorsc hrifte n 

 
 
g e mä ß §  74 LBO übe r die  Zulä ssig ke it be stimmte r ba u- g e sta lte risc he r 
und g e ne hmig ung sre c htlic he r Anforde rung e n im Be re ic h de s 
Be ba uung spla ne s "Ste fa nsfe ld Nord- Ost“, Ge me inde  Sa le m 
 
Aufg rund  vo n §  74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und  (7) d e r La nd e sb a uo rd nung  für 
Ba d e n-Württe mb e rg  (LBO) in d e r Fa ssung  d e r Be ka nntma c hung  vo m 
05.03.2010 (G Bl. 2010 S 358, b e r. S. 416), zule tzt g e ä nd e rt d urc h Art. 1 
d e s G e se tze s vo m 11.11.2014 (G Bl. S. 501) in Ve rb ind ung  mit §  4 d e r 
G e me ind e o rd nung  für Ba d e n-Württe mb e rg  in d e r Fa ssung  d e r 
Be ka nntma c hung  vo m 24.07.2000 (G Bl. S. 581, b e r. S. 698), zule tzt 
g e ä nd e rt d urc h Art. 1 d e s G e se tze s vo m 16.04.2013 (G Bl. S. 55)  
we rd e n d ie  na c hfo lg e nd  a ufg e führte n b a ug e sta lte risc he n 
Fe stse tzung e n a ls ö rtlic he  Ba uvo rsc hrifte n g e tro ffe n und  vo m 
G e me ind e ra t d e r G e me ind e  Sa le m a ls Sa tzung  b e sc hlo sse n. 
 
 
Inha lt: 
 

1.0 Rä umlic he r G e ltung sb e re ic h 
2.0 Äuße re  G e sta ltung  b a ulic he r Anla g e n 
3.0 We rb e a nla g e n, Auto ma te n 
4.0 Ante nne n 
5.0 Ele ktrisc he  Fre ile itung e n 
6.0 G e sta ltung  d e r Fre iflä c he n 
 
 

1.0  Rä umlic he r Ge ltung sbe re ic h 

Die  ö rtlic he n Ba uvo rsc hrifte n g e lte n für d e n im Re c htsp la n 
M 1 : 500 d a rg e ste llte n G e ltung sb e re ic h d e s 
Be b a uung sp la ne s „ Ste fa nsfe ld  No rd -Ost“ , G e me ind e  
Sa le m. 
 
 

2.0  Ge sta ltung  ba ulic he r Anla g e n (§  74 (1) Nr. 1 LBO) 

 
2.1  Ba ukörpe r /  Ba ulic he  Anla g e n 

Die  Ba ukö rp e r sind  in re c hte c kig e r g e sc hlo sse ne r Fo rm zu 
e rste lle n. 
 

 
2.2  Da c he inde c kung  

Als Da c he ind e c kung  sind  g la sie rte  so wie  g lä nze nd e   
Zie g e l b zw. Da c hste ine  und  g re lle  Fa rb e n (z. B. b la u, g e lb , 
g rün) nic ht zulä ssig .  
 
Ene rg ie g e winnung sa nla g e n sind  zulä ssig  und  a usd rüc klic h 
e rwünsc ht. 

 
 

Seite 14 von 38 



Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost" 
Sta nd Se pte mbe r 2015   

 

2.3  Da c ha ufba ute n 

Da c ha ufb a ute n sind  a b  e ine r Da c hne ig ung  vo n 32° 
zulä ssig . 

Zug e la sse n sind : 

• Sc hle p p g a ub e n, 

• G ie b e l-, /  g ie b e lstä nd ig e  G a ub e n mit Sa tte ld a c h, 

• Ka ste ng a ub e n. 

Es ist nur e ine  G a ub e na rt je  G e b ä ud e  zulä ssig . 

Die  G e sa mtlä ng e  a lle r G a ub e n e ine r Da c hse ite  d a rf 1/ 2 
d e r G e b ä ud e lä ng e  nic ht üb e rsc hre ite n. 

Als se itlic he r Ab sta nd  d e r G a ub e  zum Ortg a ng  sind  
mind e ste ns 2,00 m und  zwisc he n d e n Einze lg a ub e n e in 
Mind e sta b sta nd  vo n 1,50 m e inzuha lte n. 

Zwisc he n d e m Ansa tzp unkt d e r G a ub e n und  d e r 
Ob e rka nte  d e s Firste s ist e in Ab sta nd  vo n 1,00 m 
g e me sse n in d e r Se nkre c hte n, e inzuha lte n. 

Die  G a ub e n sind  in Ma te ria l und  Fa rb e  e ntsp re c he nd  
d e m Ha up td a c h e inzud e c ke n. 
 

2.4  Fa ssa de n-  und Wa ndg e sta ltung  

 
Unzulä ssig  sind  Fa ssa d e nve rkle id ung e n a us Kunststo ff- 
o d e r Me ta llp a ne e le n so wie  g lä nze nd e  o d e r g la sie rte  
Ma te ria lie n. 
 
G rö ße re  ung e g lie d e rte  und  tür-,  b zw. fe nste rlo se  
Fa ssa d e n und  Fa ssa d e nte ile  sind  g e m. Pfla nze nliste  zu 
b e g rüne n. 
 

 
2.5  Fa rbg e sta ltung  

G lä nze nd e  Fa rb e n, La c ke  o d e r Ö lfa rb e n sind  nic ht 
zulä ssig . 

 
 
3.0  We rbe a nla g e n, Automa te n (§  74 (1) Nr. 2 LBO) 

Inne rha lb  d e s Be b a uung sp la n-G e b ie te s sind  
We rb e a nla g e n zulä ssig , we nn sie  sic h in Fo rm, Fa rb e , 
Fo rma t und  G e sta ltung  e infüg e n und  d e m Ha up t-
Ba ukö rp e r d e utlic h unte ro rd ne n. Sie  sind  a ussc hlie ßlic h a m 
Ort d e r Le istung  zulä ssig  und  zwa r im Erd g e sc ho ss und  a uf 
d e m Brüstung sb e re ic h d e s 1. Ob e rg e sc ho sse s. 

Die  G e sa mtb re ite  d e r We rb e a nla g e n d a rf 1/ 3 d e r 
je we ilig e n Fa ssa d e nb re ite  b zw. d e s Fa ssa d e na b sc hnitte s 
und  e ine  G e sa mthö he  vo n 40 c m nic ht üb e rsc hre ite n.  
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Unzulä ssig  sind  We rb e a nla g e n mit Blink-, La uf- o d e r 
We c hse llic ht und  d urc hla ufe nd e  Ka ste nkö rp e r vo n me hr 
a ls 1,5 m² G rö ße . 

Je  we rb e nd e r Einric htung  ist nur 1 We rb ung  zulä ssig . 

Auto ma te n sind  im Fre ib e re ic h nic ht zulä ssig . 

 

4.0 Ante nne n ( §  74 (1) Nr. 4 LBO) 

Je  G e b ä ud e  sind  e ine  Sa te llite n- und  e ine  te rre strisc he  
Ante nne na nla g e  zulä ssig . 
 
 

5.0 Ele ktrisc he  Fre ile itung e n 

Nie d e rsp a nnung s-Fre ile itung e n sind  unzulä ssig . 
 
 

6.0  Ge sta ltung  de r Fre iflä c he n (§  74 (1) Nr. 3 LBO) 

Die  nic ht üb e rb a ub a re n Flä c he n sind  mit Ausna hme  d e r 
Ste llp lä tze , Zufa hrte n und  Zug ä ng e  a ls G rünflä c he n und  /  
o d e r Ha usg ä rte n a nzule g e n und  mit he imisc he n G e hö lze n 
und  Sta ud e n zu b e p fla nze n. 

G e m. Eintra g  im Be b a uung sp la n sind  Bä ume  lt. 
Pfla nze nliste  zu p fla nze n. Die  Be p fla nzung  so ll sp ä te ste ns in 
d e r a uf d e n Be zug  d e r G e b ä ud e  fo lg e nd e n 
Ve g e ta tio nsp e rio d e  e rfo lg e n. 

Die  vo rha nd e ne  To p o g ra p hie  ist unte r Be rüc ksic htig ung  
d e r ne u fe stg e se tzte n Erd g e sc ho ssfußb o d e nhö he n 
we itg e he nd  zu e rha lte n.  

Die  G e b ä ud e  müsse n sic h d e m G e lä nd e  a np a sse n. 
G e lä nd e ve rä nd e rung e n sind  nur zur Anp a ssung  d e r 
G e b ä ud e  a n d a s G e lä nd e  zug e la sse n. 

Aufsc hüttung e n und  Ab g ra b ung e n, d ie  im 
Zusa mme nha ng  mit e ine r Ba uma ßna hme  e rfo rd e rlic h 
we rd e n, sind  im Ba ua ntra g  d urc h e ntsp re c he nd e  Sc hnitte  
d a rzuste lle n.  

Zu d e n a ng re nze nd e n G rund stüc ke n ist d a s G e lä nd e  im 
Ve rhä ltnis 1 : 2 und  fla c he r a b zub ö sc he n. 

Zur Minimie rung  d e r Eing riffe  d urc h Flä c he nve rsie g e lung  
sind  d ie  Flä c he n d e r p riva te n und  ö ffe ntlic he n Ste llp lä tze  
für PKW, Zufa hrte n und  Ho fflä c he n in wa sse rd urc hlä ssig e n 
Be lä g e n (z.B. wa sse rg e b und e ne  De c ke , Ra se nfug e n-
p fla ste r e tc .) he rzuste lle n, we nn d e m ke ine  
wa sse rre c htlic he n Be la ng e  e ntg e g e nste he n. 

Asp ha lt ist nur für d ie  He rste llung  d e r Ersc hlie ßung sstra ße  
zulä ssig . 
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6.1  Einfrie dung e n, Abg re nzung e n 

 
Zulä ssig  sind  

- fre iwa c hse nd e  He c ke n a us La ub g e hö lze n g e m.     
Pfla nze nliste , 

- g e sc hnitte ne  He c ke n a us La ub g e hö lze n g e m.   
Pfla nze nliste , 

-  to te  Einfrie d ung e n  b is zu e ine r   Hö he  vo n 1 m. 
 
 

6.2  Ste llpla tzve rpflic htung  (§  74 (2) Nr. 2 LBO) 

 
Die  Ste llp la tzp flic ht für Wo hnung e n wird  wie  fo lg t 
fe stg e se tzt: 
 
• je  Wo hne inhe it sind  2 Ste llp lä tze  na c hzuwe ise n. 

 
 
 
 
Sa le m, d e n ……………    ............................................. 
        M. Hä rle , Bürg e rme iste r 

 
 
 
 

Ausg e fe rtig t: 
 
 
 
 
Sa le m, d e n ……………    ............................................. 
        M. Hä rle , Bürg e rme iste r 
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Inha lt 

 
 
 
 

1. DAS PLANGEBIET -  LAGE + RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH 
 
2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE 
2.1 LEITBILD DER GEMEINDE SALEM 
2.2 ALTERNATIVENPRÜFUNG 
 
 
3. BESTEHENDE RECHTSVERHÄLTNISSE  

+ EINORDNUNG IN DEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN  
3.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN /  REGIONALPLAN 
3.2 FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 
3.3 SCHUTZGEBIETE 
3.3.1 WASSERSCHUTZGEBIET /  GEWÄSSER /  HOCHWASSERSCHUTZ 

 
 
4. BESTAND /  NUTZUNG 
4.1 BAUGRUND 
 
5. PLANUNG 
 
5.1 PLANUNGSINHALTE 
5.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG 
5.1.2 BEBAUUNG 
5.1.3 ERSCHLIESSUNG 
 
5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 
 
5.3 WEITERE PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN 
 
5.4 ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 
 
6. LÄRMSCHUTZ 

 
7. VER-  UND ENTSORGUNG 
 
8. UMWELTBERICHT /  EINGRIFF- AUSGLEICHSBILANZIERUNG /  

GESCHÜTZTE ARTEN 
 
9. FLÄCHENBILANZ 
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1. DAS PLANGEBIET -  LAGE + RÄUMLICHER  GELTUNGSBEREICH 

Da s Pla ng e b ie t lie g t a m no rd ö stlic he n Ortsra nd  d e s Te ilo rte s 
Ste fa nsfe ld  d e r G e me ind e  Sa le m und  umfa sst e ine  Flä c he  vo n c a . 
3,6 ha . Es g re nzt im No rd e n unmitte lb a r a n d a s Wo hng e b ie t 
`We ild o rfe r Ha rd t´ a n und  b e inha lte t d ie  G rund stüc ke : 

Fl.St. Nr. 389   - la nd wirtsc ha ftl. Flä c he  /  Ac ke r, 
e twa  mittig  unte rte ilt d urc h e ine n 
G ra swe g ,     
  

Fl.St. Nr. 389/ 5   - la nd wirtsc ha ftl. Flä c he  /  Ac ke r, 
b ra c h lie g e nd , 

Fl.St. Nr. 391/ 2 (Te ilb e re ic h)- b e fe stig te r Wirtsc ha ftswe g , 
Fl.St. Nr. 455/ 10   - la nd wirtsc ha ftl. Flä c he  /  G rünla nd , 
Fl.St. Nr. 389/ 4   - la nd wirtsc ha ftl. Flä c he  /  G rünla nd , 
Fl.St.Nr. 389/ 13(Te ilb e re ic h) - Fe ld he c ke  a n d e r We ild o rfe r Ha rd t, 
Fl.St. Nr. 42/ 1 (Te ilb e re ic h) - La nd e sstra ße  201 – He ilig e nb e rg e r 

Stra ße  
Fl.St.Nr. 384/ 1 (Te ilb e re ic h) - stra ße nb e g le ite nd e r We g . 
 

 
La g e pla n (ohne  Ma ßsta b) 
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Da s we itg e he nd  e b e ne  G e lä nd e  lie g t i. M. a uf 440 m ü. NN. 
 
Da s Pla ng e b ie t ist d e rze it no c h unb e b a ut und  wird  b e g re nzt: 
 
• Im We ste n vo n d e r Stra ße  `We ild o rfe r Ha rd t´ und  e ine m 

G e we rb e b e trie b , 

• im No rd e n vo n d e r La nd e sstra ße  201, e ine m 
stra ße nb e g le ite nd e n We g  und  d a ra n a ng re nze nd e n 
la nd wirtsc ha ftlic he n Nutzflä c he n, 

• im Oste n vo n la nd wirtsc ha ftlic he n Nutzflä c he n, 

• im Süd e n vo m Wo hng e b ie t `We ild o rfe r Ha rd t´. 

 

 
Luftbild (Que lle : LUBW) 

 
 
2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE 

Mit üb e r 11.000 Einwo hne rn ist Sa le m d ie  se c hstg rö ßte  G e me ind e  im 
Bo d e nse e kre is. Die  insg e sa mt 11 Te ilo rte  ha b e n sic h in d e n le tzte n 
Ja hrze hnte n zu e ine r le b e nd ig e n, vie lfä ltig  strukturie rte n 
G e sa mtg e me ind e  e ntwic ke lt, wo b e i sic h je d e r Ort se ine  e ig e ne  
Id e ntitä t b e wa hrt ha t.  
 
De r Ort lie g t ve rke hrsg ünstig  zu d e n Mitte l- b zw. Ob e rze ntre n 
Üb e rling e n, Frie d ric hsha fe n und  Ra ve nsb urg  und  ist mit d e m Ba hnho f 
Mimme nha use n a n d ie  Bo d e nse e -G ürte lb a hn a ng e b und e n. Da s im 

Gewerbebetrieb 

Wohngebiet 
`Weildorfer Hardt´ 

  

Nahversorger mit Wohn´-
bebauung an der Straße 
`Weildorfer Hardt´ 

Landesstraße 201 
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Te ilo rt Ne ufra c h g e le g e ne  G e we rb e g e b ie t b ie te t e ine  Vie lza hl vo n 
Arb e its- und  Ausb ild ung sp lä tze n.  
 
Die  b e ste he nd e  Infra struktur b ie te t ne b e n e ine m b re itg e fä c he rte n 
vo rsc hulisc he n und  sc hulisc he n Ang e b o t we ite re  so zia le  
Einric htung e n, Einka ufsmö g lic hke ite n und  Die nstle istung sa ng e b o te . 
 
Na c h wie  vo r g ib t e s in d e r G e me ind e  e ine  le b ha fte  Na c hfra g e  
na c h Ba up lä tze n für Ein- und  Me hrfa milie nhä use r, d ie  d e rze it 
a ufg rund  fe hle nd e r Flä c he n nic ht b e frie d ig t we rd e n ka nn. Mit d e r 
vo rlie g e nd e n Pla nung  so ll d a he r e in e ntsp re c he nd e s Ang e b o t 
g e sc ha ffe n we rd e n.  
 
Pla nung szie l ist d ie  Entwic klung  e ine s fa milie nfre und lic he n 
Wo hnq ua rtie rs, in d e m insb e so nd e re  a uc h d ie  Asp e kte  d e s 
e ne rg e tisc h o p timie rte n Ba ue ns b e rüc ksic htig t we rd e n so lle n. 
 
 
2.1 LEITBILD DER GEMEINDE SALEM 

Da s im Ja hr 2006 ve ra b sc hie d e te  Le itb ild  d e r G e me ind e  Sa le m 
e nthä lt we se ntlic he  Aussa g e n zur stä d te b a ulic he n Entwic klung . So  
b ild e n Mimme nha use n, Ne ufra c h und  Ste fa nsfe ld  d ie  Ke rno rte  d e r 
G e me ind e  und  üb e rne hme n für d ie  Infra struktur und  Ve rso rg ung  
Aufg a b e n für d ie  G e sa mtg e me ind e . Sie  sind  Sc hwe rp unkt d e r 
künftig e n Wo hnb e b a uung , wä hre nd  b e i d e n a c ht we ite re n Dö rfe rn 
d ie  Eig e ne ntwic klung  und  d ie  Erha ltung  d e r d ö rflic he n Id e ntitä t im 
Vo rd e rg rund  ste he n. Ang e stre b t wird  d ie  Entwic klung  zur 
fa milie nfre und lic he n Wo hng e me ind e  mit fina nzie rb a re m Wo hnra um.  
 
 
2.2 ALTERNATIVENPRÜFUNG  

Unte r Be rüc ksic htig ung  d e r im Le itb ild  d e r G e me ind e  g e na nnte n 
Asp e kte  sind  im re c htsg ültig e n Flä c he nnutzung sp la n nur we nig e  
Wo hnb a uflä c he n d a rg e ste llt, d ie  zud e m te ilwe ise  – wie  im Fa lle  e ine s 
Be re ic hs im Te ilo rt Ne ufra c h – in p riva te m Eig e ntum sind , so  d a ss ihre  
Ve rfüg b a rke it vo n d e r G e me ind e  ka um g e ste ue rt we rd e n ka nn. Eine  
Ausna hme  b ild e t d ie  künftig e  Ne ue  Mitte  Ze ntra lb e re ic h a m 
Sc hlo ssse e  in Mimme nha use n. Ne b e n d e r Erric htung  e ine s Ra tha use s, 
e ine s Le b e nsmitte lma rkte s und  we ite re r Die nstle istung se inric htung e n 
sind  hie r a uc h Wo hnb a uflä c he n vo rg e se he n, d ie  je d o c h im 
Zusa mme nha ng  mit d e m G e sa mtko nze p t zu se he n und  in e ine r e he r 
ve rd ic hte te n Ba uwe ise  g e p la nt sind . Die  vo rlie g e nd e  Pla nung  und  
d ie  ne ue  Mitte  ste lle n a lso  zwe i unte rsc hie d lic he  Ang e b o te  d a r, d ie  
sic h g e g e nse itig  e rg ä nze n. 
 
Una b hä ng ig  vo n d e n  Da rste llung e n d e s Flä c he nnutzung sp la ns ha t 
d ie  G e me ind e  Sa le m sc ho n im Ja hr 2013 d ie  d re i ze ntra le n Orte  a uf 
mö g lic he  inne rö rtlic he  Po te ntia le  unte rsuc ht und  ka m zum Erg e b nis, 
d a ss e s zwa r e inze lne  kle ine re  Flä c he n g ib t, d ie  sic h für e ine  
b e hutsa me  Na c hve rd ic htung  e ig ne n, d ie se  je d o c h nic ht im 
ö ffe ntlic he n Eig e ntum und  d a mit kurz- und  mitte lfristig  nic ht 
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ve rfüg b a r sind . Die  e rmitte lte n Flä c he n e ig ne n sic h d a rüb e r hina us 
im Re g e lfa ll für d ie  Erric htung  e inze lne r o d e r we nig e r Wo hng e b ä ud e  
und  ste lle n ke ine  Alte rna tive  zur Auswe isung  e ine s 
zusa mme nhä ng e nd e n Ba ug e b ie te s d a r. 
 
 
3. BESTEHENDE RECHTSVERHÄLTNISSE  

+ EINORDNUNG IN DEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 

3.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN /  REGIONALPLAN 

Im La nd e se ntwic klung sp la n Ba d e n-Württe mb e rg  ist Sa le m a ls 
Kle inze ntrum d e m Lä nd lic he n Ra um im e ng e re n Sinne  und  d e m 
Mitte lze ntrum Üb e rling e n zug e o rd ne t. Alle rd ing s ha t sic h d e r 
Re g io na lve rb a nd  Bo d e nse e o b e rsc hwa b e n b e re its im Ja hr 2008 in 
se ine r `Stud ie  zur ze ntra lö rtlic he n Struktur d e r Re g io n Bo d e nse e -
Ob e rsc hwa b e n´ für d ie  Aufstufung  d e r G e me ind e  Sa le m vo m 
Kle inze ntrum zum Unte rze ntrum a usg e sp ro c he n. Im Zug e  d e r 
a nste he nd e n Fo rtsc hre ib ung  d e s Re g io na lp la ns wird  d ie s we ite rhin 
a ng e stre b t. 
 
Im Re g io na lp la n Bo d e nse e -Ob e rsc hwa b e n  lie g t d a s Pla ng e b ie t 
inne rha lb  e ine s Wa sse rsc hutzg e b ie te s (sie he  hie rzu Pkt. 3.3.1) und  
inne rha lb  e ine s sc hutzb e d ürftig e n Be re ic hs für d ie  Wa sse rwirtsc ha ft. 
Vo n No rd e n und  Oste n re ic ht e in re g io na le r G rünzug  b is a n d e n 
G e ltung sb e re ic h he ra n, ö stlic h ist e ine  Kle ine ntna hme ste lle  
a usg e wie se n, we lc he  d ie  Pla nung  je d o c h nic ht b e rührt. An d e r im 
Re g io na lp la n no c h a usg e wie se ne n Ortsumg e hung  wird  se ite ns d e r 
G e me ind e  nic ht me hr fe stg e ha lte n, d ie  Pla nung  ist üb e rho lt und  im 
Flä c he nnutzung sp la n nic ht e ntha lte n. 
 

 
Auszug  a us de m Re g iona lpla n de r Re g ion Bode nse e - Obe rsc hwa be n (ohne  Ma ßsta b) 
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3.2 FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 

De r süd we stlic he  Te il d e s Pla ng e b ie te s ist im Flä c he nnutzung sp la n a ls 
Wo hnb a uflä c he  d a rg e ste llt. Für d ie  we ite re n Be re ic he  ist d ie  
Änd e rung  d e s Flä c he nnutzung sp la ne s e rfo rd e rlic h. Die se  b e find e t 
sic h b e re its im Ve rfa hre n und  so ll b is c a . Winte r 2015 /  2016 
a b g e sc hlo sse n se in. 
 

Auszug  a us de m Flä c he nnutzung spla n de s Ge me inde ve rwa ltung sve rba nde s Sa le m (ohne  
Ma ßsta b) 
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3.3 SCHUTZGEBIETE 

Die  Ka rtie rung  d e r LUBW we ist Im Pla ng e b ie t und  se ine m nä he re n 
Umfe ld  ke ine  g e sc hützte n Bio to p e  b zw. Sc hutzg e b ie tska te g o rie n 
a us.   

 
Biotopka rtie rung  LUBW 

 

3.3.1 WASSERSCHUTZGEBIET /  GEWÄSSER /  HOCHWASSERSCHUTZ 

Da s Pla ng e b ie t lie g t inne rha lb  d e r Sc hutzg e b ie tszo ne  IIIA d e s 
Wa sse rsc hutzg e b ie te s `Sa le me r Be c ke n´,  Te ilg e b ie t Tie fb runne n 
`Ha rd twa ld ´( Sc hutzg e b ie tsve ro rd nung  vo m 12.03.2004). 
 

 
Da rste llung  de r Wa sse rsc hutzg e bie tszone n (Que lle  LUBW) 
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G e wä sse r sind  vo n d e r Pla nung  nic ht b e tro ffe n. 
 
 

 
Ge wä sse rka rtie rung  LUBW 
 

Da s Pla ng e b ie t lie g t a uße rha lb  d e s HQ100-Be re ic hs und  
te ilwe ise  inne rha lb  d e s HQe xtre m. 
 

 
Übe rflutung sflä c he n 
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4. BESTAND /  NUTZUNG 

Da s unb e b a ute  Pla ng e b ie t wird  d e rze it g rö ßte nte ils   
la nd wirtsc ha ftlic h a ls Ac ke r und  im No rd e n a ls G rünla nd  g e nutzt. 
Entla ng  d e r nö rd lic he n Ab g re nzung  d e s G e ltung sb e re ic hs ve rlä uft 
d ie  La nd e sstra ße  201 mit e ine m stra ße nb e g le ite nd e n We g . Die  
we stlic he  G re nze  d e s Pla ng e b ie te s b ild e t e in d ic hte r, 
fe ld he c ke na rtig e r G e hö lzb e sta nd , d e r e ntla ng  d e r Stra ße  `We ild o rfe r 
Ha rd t´ve rlä uft. 
 

 
Blic k von Norde n übe r da s Pla ng e bie t, im Hinte rg rund die  Wohnbe ba uung  ` We ildorfe r Ha rdt́  

 

 
Blic k von Süde n, links die  Ge hölzstruktur e ntla ng  de r Stra ße  ` We ildorfe r Ha rdt́ , in de r Bildmitte  
de r be ste he nde  Ge we rbe be trie b 
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La nde sstra ße  201 von Südwe ste n 

 

4.1 BAUGRUND 

Für d a s Pla ng e b ie t wird  d e rze it e in Ba ug rund g uta c hte n e ra rb e ite t, 
d e sse n Erg e b nisse  in d ie   we ite re  Pla nung  e inflie ße n. 

 

5.  PLANUNG  

5.1  PLANUNGSINHALTE 

5.1.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG 

 
Die  g e m. §  4 (3) Nr. 1 so wie  3 b is 5  a ls Ausna hme n zulä ssig e n 
Nutzung e n so lle n nic ht Be sta nd te il d e s Be b a uung sp la ne s we rd e n, d a  
sie  e ntwe d e r d e r a ng e stre b te n ruhig e n, fa milie ng e re c hte n 
Wo hnla g e  wid e rsp re c he n und  d ie  Ersc hlie ßung ssitua tio n üb e rfo rd e rn 
würd e n (Be trie b e  d e s Be he rb e rg ung sg e we rb e s, G a rte nb a ub e trie b e , 
Ta nkste lle n) o d e r a b e r b e vo rzug t in d e r Ortsmitte  unte rg e b ra c ht 
we rd e n so lle n (Anla g e n für Ve rwa ltung e n). 
 
Ta nkste lle n und  G a rte nb a ub e trie b e  we ise n in d e r Re g e l zud e m 
e ine n ho he n Flä c he nve rb ra uc h a uf und  würd e n a uc h d e m Zie l 
wid e rsp re c he n, kla re  stä d te b a ulic he  Ra umka nte n zu b ild e n. Da rüb e r 
hina us g e he n vo n Ta nkste lle n re g e lmä ßig  e rhe b lic he  
Be e inträ c htig ung e n für d ie  Umg e b ung  a us, o ftma ls b is in d ie  sp ä te n 
Ab e nd stund e n (Lä rme missio ne n, Ab g a se , G e rüc he ). 
 
Ein kle ine r, im No rd we ste n d e s Pla ng e b ie te s g e le g e ne r Te ilb e re ic h ist 
a ls Misc hg e b ie t g e m. §  6 Ba uNVO a usg e wie se n und  d ie nt d e r 
Anla g e  vo n Ste llp lä tze n für d e n b e na c hb a rte n G e we rb e b e trie b . 
Die se  Ste llp lä tze  sind  d urc h e ine  G rünflä c he  vo n d e r b e na c hb a rte n 
Wo hnb e b a uung  a b g e tre nnt. 
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5.1.2  BEBAUUNG 

Die  Pla nung  we ist 42 Ba ug rund stüc ke  für fre iste he nd e  Ein- b is 
Zwe ifa milie nhä use r und  d re i G rund stüc ke  für Me hrfa milie nhä use r 
(G e sc ho sswo hnung sb a u) a uf.  Die se  b ild e n d e n nö rd lic he n und  
we stlic he n Ab sc hluß d e s Qua rtie rs. Die  e ntla ng  e ine r Anlie g e rstra ße  
a ng e o rd ne te n Ba ukö rp e r sind  zug unste n e ine r so la re ne rg ie -
o p timie rte n Be b a uung  fa st a ussc hlie ßlic h na c h Süd e n o rie ntie rt. Eine  
Ausna hme  ste llt e in Me hrfa milie nha us a m we stlic he n Ra nd  d e s 
Pla ng e b ie te s d a r. Es ist zug unste n e ine r stä d te b a ulic h wirksa me n 
Ra umka nte  tra ufse itig  in We st-Ost-Ric htung  a ng e o rd ne t und  b ild e t 
d a s `G e g e nüb e ŕ  zum a uf d e r a nd e re n Stra ße nse ite  d e r Stra ße  
`We ild o rfe r Ha rd t´ g e le g e ne n Na hve rso rg e r. Die  Ab stä nd e  d e r 
G e b ä ud e  sind  insg e sa mt so  b e me sse n, d a ss a uc h unte r ung ünstig e n 
Be d ing ung e n d ie  g e g e nse itig e  Ve rsc ha ttung  na he zu a usg e sc hlo sse n 
wird . 
 
Ang e stre b t wird  d ie  zwe ig e sc ho ssig e  Be b a uung , d a  d ie se  nic ht nur 
flä c he nsp a re nd  ist, so nd e rn a uc h d ie  G e sta ltung  fle xib le r G rund risse   
und  unte rsc hie d lic he  Wo hnfo rme n e rmö g lic ht. So  la sse n sic h 
b e isp ie lswe ise  a us e ine m g ro ßzüg ig e n, fa milie ng e re c hte n G rund riss 
sp ä te r zwe i g le ic hwe rtig e  Wo hnung e n b ild e n, vo n d e ne n e ine  im 
Erd g e sc ho ss a lte rsg e re c ht ist und  d ie  zwe ite  üb e r Mie te inna hme n 
zum Erha lt d e s Le b e nssta nd a rd s b e iträ g t. Die  Be b a uung   im süd lic h 
g e le g e ne n `We ild o rfe r Ha rd t´ ist zwa r d urc hwe g s e ing e sc ho ssig , d ie  
G e b ä ud e  a b e r a lle  na c h Süd e n o rie ntie rt. Durc h d ie  nö rd lic he  La g e  
d e s Pla ng e b ie te s und  e ntsp re c he nd e  Ab stä nd e  ist d e r Sp rung  zur 
Zwe ig e sc ho ssig ke it stä d te b a ulic h und  unte r d e m Asp e kt d e s 
Na c hb a rsc hutze s ve rtre tb a r. 
 
Die  p la nung sre c htlic he n Fe stse tzung e n la sse n so wo hl d ie  e in- a ls 
a uc h d ie  zwe ig e sc ho ssig e  Be b a uung  zu, um a uf ind ivid ue lle  
Ba uwünsc he  mö g lic h e ing e he n zu kö nne n. 
 
Für d ie  d re i Me hrfa milie nhä use r ist e in d ritte s G e sc ho ss zulä ssig  und  
a uc h a usd rüc klic h e rwünsc ht, we il d a mit wirksa me  Ra umka nte n und  
Ab sc hlüsse  g e b ild e t we rd e n. Da s d ritte  G e sc ho ss muss d a b e i zur 
G lie d e rung  d e r Ba uma sse  a n e ine r Fa ssa d e n-Lä ng sse ite  e ine n 
Rüc ksp rung  vo n mind e ste ns 1,50 m a ufwe ise n. 
 
  
5.1.3  ERSCHLIESSUNG 

Die  Ersc hlie ßung  e rfo lg t üb e r d e n vo n d e r He ilig e nb e rg e rstra ße  
a b zwe ig e nd e n Ab sc hnitt d e r Stra ße  `We ild o rfe r Ha rd t´, d e r na c h 
Oste n ve rlä ng e rt wird . Zur Ve rb e sse rung  d e r Üb e rsic htlic hke it wird  
mitte lfristig  d ie  Be g ra d ig ung  d ie se s Ab sc hnitts und  d ie  Ve rsc hie b ung  
na c h No rd e n – g e g e nüb e r d e r Einmünd ung  d e r Ma rkg ra fe nstra ße  in 
d ie  He ilig e nb e rg e rstra ße  – a ng e stre b t. Die se  Üb e rle g ung e n sind  
je d o c h nic ht Inha lt d e r vo rlie g e nd e n Pla nung . 
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Die  Stra ße  e ntwic ke lt sic h im süd lic he n Te il d e s Pla ng e b ie te s zur 
Ring stra ße  und  führt d a nn na c h No rd e n in Ric htung  d e r La nd e sstra ße  
201. Hie r ist e in ne ue r Ansc hluss vo rg e se he n, für d e n e ine  mit d e m 
Stra ße nb a ua mt vo ra b g e stimmte  Pla nung  d e s Ing e nie urb üro s 
La ng e nb a c h, Sig ma ring e n, vo rlie g t. Mit d ie se m Ansc hluss wird  d ie  
Stra ße  `We ild o rfe r Ha rd t´ d e utlic h e ntla ste t, g le ic hze itig  e ntste ht a us 
Ric htung  We ild o rf e in ne ue r Ortse ing a ng .  
 
Die  Ve rke hrsflä c he n sind  a ls Misc hflä c he n ko nzip ie rt, a n d e ne n 
ö ffe ntlic he  Pkw-Ste llp lä tze  a ls Se nkre c htp a rke r a ng e o rd ne t sind . Sie  
so lle n „ multifunktio na l“  a ls Aufe ntha lts-, Ko mmunika tio ns- und  
Sp ie lflä c he n d ie ne n. Ein kle ine r Qua rtie rsp la tz mit a ng e sc hlo sse ne m 
Sp ie lb e re ic h ste llt d e n Mitte lp unkt d e s ne ue n Wo hnq ua rtie rs d a r. 
 
Die  Ve rke hrsflä c he n sind  im Be b a uung sp la n mit e ine r Brutto b re ite  
vo n 5,50 m a usg e wie se n. Ab züg lic h d e r Ra nd e infa ssung e n ka nn 
d a mit d ie  e ig e ntlic he  Stra ße nb re ite  b is zu 5,20 m b e tra g e n. Im 
Be re ic h d e r insg e sa mt c a . 20 ö ffe ntlic he n, se nkre c ht zur Stra ße  
a ng e o rd ne te n Pkw-Ste llp lä tze , b e trä g t d ie  Brutto b re ite  6,30 m, um 
d a s ung e hind e rte  Ein- und  Ausfa hre n zu e rmö g lic he n. 
 

 
Einmündung  de r Stra ße  ` We ildorfe r Ha rdt́  in die  La nde sstra ße  201 mit vorg e se he ne m Ansc hluss 
de s ne ue n Ba ug e bie te s 
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Stä dte ba ulic he r Vore ntwurf (ohne  Ma ßsta b) 
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5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 

Da s Ma ß d e r b a ulic he n Nutzung  wird  b e stimmt d urc h d ie  Fe stse tzung  
d e r 
 
• Grundflä c he nza hl (GRZ) g e m. §  19 Ba uNVO 

• Ge sc hossflä c he nza hl (GFZ) g e m. §  20 BAUNVO 

Die  fe stg e se tzte n We rte  d e r G rund flä c he nza hl unte rsc hre ite n  im 
Be re ic h d e r Ein- und  Zwe ifa milie nhä use r d ie  in §  17 Ba uNVO 
g e na nnte n Ob e rg re nze n zug unste n e ine r o rtsg e re c hte n Ba u- und  
Fre iflä c he nstruktur mit re d uzie rte r Flä c he nve rsie g e lung . Sie  
e rmö g lic he n je d o c h d ie  wirtsc ha ftlic he  Be b a uung  und  e ine  
g ro ßzüg ig e  G rund stüc ksg e sta ltung . 
 
 
• Za hl de r Vollg e sc hosse  g e m. §  20 (1) Ba uNVO 

Entsp re c he nd  d e m 1. Ba ua b sc hnitt und  d e r La g e  a m Ortsra nd  ist d ie  
e in- und  zwe ig e sc ho ssig e  Ba uwe ise  zulä ssig . Be i d e n a m nö rd lic he n 
und  süd lic he n Ra nd  g e le g e ne n G rund stüc ke n für Me hrfa milie n-
hä use r  ist e in d ritte s G e sc ho ss zug unste n e ine s krä ftig e n, 
stä d te b a ulic h wirksa me n Ab sc hlusse s d e s Qua rtie rs zulä ssig . Da s 
d ritte  G e sc ho ss muss je d o c h a n e ine r Fa ssa d e n-Lä ng sse ite  um 
mind e ste ns 1,50 m e ing e rüc kt we rd e n, um d ie  Ba uma sse  zu g lie d e rn. 
 
 
• Höhe  de r ba ulic he n Anla g e n g e m. §  18 (1) Ba uNVO 

Durc h d ie  Fe stse tzung  d e r ma xima le n Wa nd - und  Firsthö he  wird  d ie  
stä d te b a ulic h ve rträ g lic he  Hö he ne ntwic klung  für d a s g e sa mte  
Ba ug e b ie t sic he r g e ste llt. G le ic hze itig  trä g t d ie  Fe stse tzung  zur 
Pla nung ssic he rhe it für d ie  künftig e n G rund stüc kse ig e ntüme r b e i. 
 
 
• Za hl de r Wohne inhe ite n g e m. §  9 (1) Nr. 6 Ba uGB 

Die  Za hl d e r Wo hne inhe ite n ist a uf 2 je  G e b ä ud e  b e g re nzt, um e ine  
o rtsuntyp isc he  Ve rd ic htung  zu ve rme id e n. Eine  Ausna hme  ste lle n d ie  
Ba ug rund stüc ke  für Me hrfa milie nhä use r d a r. Da mit so ll d e m Be d a rf 
a n fa milie ng e re c hte n G e sc ho sswo hnung e n Re c hnung  g e tra g e n 
we rd e n.  
 
 
5.3 WEITERE PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN 

We ite re  Fe stse tzung e n im Pla nte il und  d e n p la nung sre c htlic he n 
Fe stse tzung e n b e tre ffe n d ie  
 
• Fe stse tzung  de r übe rba uba re n Grundstüc ksflä c he  
 g e m. §  23 Ba uNVO 

Die  üb e rb a ub a re  G rund stüc ksflä c he  ist d urc h Ba ug re nze n e ind e utig  
d e finie rt. Die  string e nte  Süd -Ausric htung  ste llt d ie  Fo rtse tzung  d e s 
süd lic h a ng re nze nd e n Wo hng e b ie te s `We ild o rfe r Ha rd t´ d a r und  
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e rmö g lic ht so la re ne rg e tisc h o p timie rte  Ba uwe ise n. Durc h d ie  
Dre hung  e ine s e inze lne n g rö ße re n Ba ukö rp e rs im We ste n e ntste ht e in  
rä umlic he r Ab sc hluss d e s Ba uq ua rtie rs. 
 
 
• Ba uwe ise  g e m. §  22 Ba uNVO 

zulä ssig  ist d ie  o ffe ne  Ba uwe ise  mit Einze l- und  Do p p e lhä use rn. 
Zusc hnitt und  G rö ße  d e r üb e rwie g e nd e n Za hl d e r G rund stüc ke  
la sse n e ine  va ria b le  Nutzung  zu.  Mit d ie se r Fe stse tzung  wird  d a s 
stä d te b a ulic he  Zie l e ine r kle inte ilig  strukturie rte n, a ufg e lo c ke rte n 
Be b a uung  unte rstützt. 
 
 
• Ste llung  de r ba ulic he n Anla g e n g e m. §  9 (1) Nr. 2 Ba uGB 

Die  fe stg e se tzte n Ha up tfirstric htung e n o rie ntie re n sic h a n d e r 
o p timie rte n so la re ne rg e tisc he n Nutzung . Vo n d e n Ha up tfirst-
ric htung e n ka nn zug unste n ind ivid ue lle r Ba uwünsc he  um ma xima l 
10° a b g e wic he n we rd e n 
 
 
• Höhe nla g e  de r Ge bä ude  (§  18 (1) Ba uNVO) 

Für je d e s Ba ufe nste r wird  unte r Be rüc ksic htig ung  d e r 
to p o g ra p hisc he n Ve rhä ltnisse  und  d e r Stra ße np la nung  d ie  ma xima le  
Erd g e sc ho ss-Fußb o d e nhö he  fe stg e se tzt. Mit d ie se r Fe stse tzung  b le ib t 
d ie  vo rha nd e ne  To p o g ra p hie  we itg e he nd  e rha lte n.  
 
 
• Flä c he n für Ste llplä tze  und Ga ra g e n g e m. §  9 (1) Nr. 2 Ba uGB 

und Fe stse tzung e n für Ne be na nla g e n g e m. §  14 Ba uNVO 

Zur Re d uzie rung  d e r Fre ira umstruktur we rd e n Fe stse tzung e n zur La g e  
vo n G a ra g e n und  Ca rp o rts g e tro ffe n. Sie  so lle n zug unste n ruhig e r, 
unb e b a ute r Be re ic he  vo rzug swe ise  in d e n Ba ufe nste rn a uf d e n d e r 
Ersc hlie ßung sstra ße  zug e wa nd te n Be re ic he n a ng e o rd ne t we rd e n. 
 
Ba ulic he  Ne b e na nla g e n d ürfe n e ine  G e sa mthö he  vo n 3,00 m nic ht 
üb e rsc hre ite n, um sic h d e n Ha up tb a ukö rp e rn d e utlic h 
unte rzuo rd ne n. 
 
 
• Öffe ntlic he  Grünflä c he n 

Entla ng  d e r we stlic he n Ab g re nzung  d e s G e ltung sb e re ic hs und  im 
Ba ug e b ie t se lb st sind  ö ffe ntlic he  G rünflä c he n a usg e wie se n. Sie  
g lie d e rn d a s Qua rtie r und  sind  Sta nd o rte  für Ba um- und  
Stra uc hp fla nzung e n. Auf d ie se n Flä c he n ist a uc h d ie  Anla g e  vo n 
Rüc kha lte - und  Ve rsic ke rung smuld e n für d a s a uf d e n ö ffe ntlic he n 
Flä c he n a nfa lle nd e  Nie d e rsc hla g swa sse r mö g lic h. 
 
Im Ansc hluss a n d e n ze ntra l g e le g e ne n Qua rtie rsp la tz ist e in 
Sp ie lp la tz a ng e o rd ne t. Er ist fußlä ufig  vo n a lle n Se ite n g ut e rre ic hb a r. 
 

Seite 32 von 38 



Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost" 
Sta nd Se pte mbe r 2015   

 

Entla ng  d e s ne ue n Ansc hlusse s d e r Ersc hlie ßung sstra ße  a n d ie  
La nd e sstra ße  201 sind  G rünflä c he n a ls Ve rke hrsb e g le itg rün 
a usg e wie se n. 
 
• Priva te  Grünflä c he n 

Die  nic ht üb e rb a ute n G rund stüc ksflä c he n so lle n – e ntsp re c he nd  
d e m a ng e stre b te n Cha ra kte r d e s Wo hnq ua rtie rs – a ls G a rte n- und  
G rünflä c he n a ng e le g t we rd e n.  
 
• Pfla nzg e bote  für Bä ume  und Strä uc he r 

e ntla ng  d e r Ve rke hrsflä c he n in d e n Ra nd b e re ic he n d e s Ba uq ua rtie rs 
sind  Pfla nzg e b o te  für Bä ume  a usg e wie se n. Die se  Bä ume   
g e wä hrle iste n d ie  Durc hg rünung  d e s Wo hng e b ie te s und  d ie  
G e sta ltung  d e s Stra ße nra ume s. Da rüb e r hina us tra g e n sie  zur 
Frisc hluftp ro d uktio n b e i, le iste n e ine n Be tra g  zur Ve rb e sse rung  d e s 
Kle inklima s und  b ild e n Brut- und  Na hrung sha b ita te  für Vö g e l und  
Inse kte n. 
 
Entla ng  d e r ö stlic he n G re nze  d e s G e ltung sb e re ic hs sind  a uf d e n 
p riva te n Ba ug rund stüc ke n Pfla nzg e b o te  für Strä uc he r a ls 
fre iwa c hse nd e  Fe ld he c ke n fe stg e se tzt. Sie  b ild e n d e n rä umlic he n 
Ab sc hluss und  d ie  Ab g re nzung  zu d e n b e na c hb a rte n Ac ke rflä c he n 
d a r. 
 
• Erha ltung sg e bote  für Bä ume   

Die  La nd e sstra ße  201 ist vo n e ine r sta a tlic he n Lind e na lle e  g e sä umt, 
d ie  p rä g e nd e r Be sta nd te il d e s Stra ße nb ild e s und  d e s Ortse ing a ng s 
vo n Ste fa nsfe ld  ist. Die  Bä ume  ste he n re la tiv d ic ht a m Stra ße nra nd . 
Be i Ba ua rb e ite n im Be re ic h d e r Stra ße  – insb e so nd e re  im Zug e  d e r 
Ne ua nla g e  d e r Einmünd ung  in d a s Ba ug e b ie t – sind  d a he r 
Sc hutzma ßna hme n g e m. DIN 18920 e rfo rd e rlic h. Die  Bä ume  müsse n 
zur Ba uste lle  hin mit e ine m sta b ile n Sc hutzza un a b g e tre nnt we rd e n. 
Wo  d ie s a us Pla tzg ründ e n nic ht mö g lic h ist, ist e in g e e ig ne te r 
Sta mmsc hutz vo rzuse he n. Erfo rd e rlic he  Ab g ra b ung e n im 
Kro ne nb e re ic h sind  im Ha nd a ushub  d urc hzuführe n. 

 Linde na lle e  e ntla ng  de r La nde sstra ße  201 
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• Nisthilfe n für Vög e l und Fle de rmä use  

 
Auf d e r G rund la g e  d e r im Ra hme n d e r a rte nsc hutzre c htlic he n 
Einsc hä tzung  d e s Pla ng e b ie te s vo rg e sc hla g e ne n Ma ßna hme n (sie he  
Pkt. 7.1) wird  d ie  Anb ring ung  je we ils e ine r Nisthilfe  für Vö g e l und  
Fle d e rmä use  im Pla ng e b ie t fe stg e se tzt. 
 
 
• Re g e nwa sse rbe wirtsc ha ftung   

Auf je d e m Ba ug rund stüc k sind  Flä c he n für d ie  Rüc kha ltung  und  
Ve rsic ke rung  d e s a nfa lle nd e n Nie d e rsc hla g swa sse rs na c hzuwe ise n. 
Die  Ba ug rund stüc ke  we ise n a usre ic he nd e  G rö ße n a uf. Die  Ermittlung  
d e r Ve rsic ke rung sfä hig ke it d e r a nste he nd e n Bö d e n e rfo lg t im 
Ra hme n d e s Ba ug rund g uta c hte ns, d a s d e rze it e rste llt wird .   
 
Alte rna tiv kö nne n Re te ntio nsra umziste rne n insta llie rt we rd e n, mit 
d e ne n a uc h d ie  sinnvo lle  Nutzung  vo n Re g e nwa sse r für d ie  
G a rte nb e wä sse rung  g e wä hrle iste t ist. Erfo rd e rlic he  No tüb e rlä ufe  
we rd e n a n e ine n no c h he rzuste lle nd e n Misc hwa sse rka na l  
a ng e sc hlo sse n, we il sic h im nä he re n und  we ite re n Umfe ld  d e s 
Pla ng e b ie te s ke in Vo rflute r b e find e t (sie he  hie rzu Pkt. 3.3.1). Für d ie  
Entwä sse rung  d e r ö ffe ntlic he n Ve rke hrsflä c he n wird  im we ite re n 
Ve rfa hre n vo m Ing e nie urb üro  La ng e nb a c h e ine  Ko nze p tio n 
e ra rb e ite t und  mit d e m La nd ra tsa mt Bo d e nse e kre is a b g e stimmt. Im 
Entwurf d e s ze ic hne risc he n Te ils sind  ö ffe ntlic he  G rünflä c he n 
a usg e wie se n, d ie  d e r Rüc kha ltung  vo n Nie d e rsc hla g swa sse r d ie ne n 
kö nne n. 
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Re c htspla n (ohne  Ma ßsta b) 

 
 
5.4 ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN 

Örtlic he  Ba uvo rsc hrifte n g e mä ß §  74 LBO we rd e n a ufg rund  d e r La g e  
im Üb e rg a ng  zur fre ie n La nd sc ha ft e rla sse n.  
 
Sie  so lle n zu e ine m ha rmo nisc he n Sie d lung sb ild  führe n und  
g e sta lte risc he  Auswüc hse  ve rme id e n. 
 
Insb e so nd e re  b e tre ffe n sie  d ie  
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Da c hg e sta ltung , Da c ha ufba ute n 

Die  Be sc hrä nkung  d e r zulä ssig e n Ma te ria lie n trä g t zu e ine r ruhig e n 
Da c hla nd sc ha ft b e i, e b e nso  d ie  Be g re nzung  d e r zulä ssig e n 
G a up e nlä ng e  a uf ma x. 1/ 3 d e r G e b ä ud e lä ng e . G rund sä tzlic h sind  
Da c ha ufb a ute n a b  e ine r Da c hne ig ung  vo n 32° zulä ssig , b e i 
g e ring e re n Da c hne ig ung e n würd e n sie  d a s Da c h d o minie re n und  zu 
ma ssiv in Ersc he inung  tre te n. 
 
Fa ssa de n-  und Wa ndg e sta ltung  

G lä nze nd e  Ma te ria ie n sind  mit Rüc ksic ht a uf d a s Ortsb ild  und  
na c hb a rsc ha ftlic he  Be la ng e  a usg e sc hlo sse n. 
 
Zur Ermö g lic hung  d e r p a ssive n Nutzung  d e r So la re ne rg ie  sind  d ie  süd -, 
süd we st- und  süd o sto rie ntie rte n Fa ssa d e n a ls tra nsp a re nte  
Wä rme d ä mmfa ssa d e n zulä ssig .  
 
We rbe a nla g e n, Automa te n 

G e mä ß §  4 (2) Nr. 2 Ba uNVO ist im a llg e me ine n Wo hng e b ie t d ie  
ve rträ g lic he  g e we rb lic he  Nutzung  in b e g re nzte m Umfa ng  mö g lic h. 
Da  d ie se  im Re g e lfa ll mit d e r Anb ring ung  vo n We rb e a nla g e n 
ve rb und e n ist, sind  hie rfür Fe stse tzung e n zur G rö ße  und  G e sta ltung  
e rfo rd e rlic h. Die se  wurd e n in d e r vo rlie g e nd e n Pla nung  so  g e wä hlt, 
d a ss d e r a ng e stre b te  G e b ie tsc ha ra kte r nic ht b e e inträ c htig t wird .  
 
Ante nne n, e le ktrisc he  Fre ile itung e n 

Die  willkürlic he  Ansa mmlung  unte rsc hie d lic hste r Ante nne na nla g e n 
kö nnte  zu e ine r e mp find lic he n Be e inträ c htig ung  d e s Sie d lung sb ild e s 
führe n. De sha lb  sind  je  G e b ä ud e  ma xima l e ine  Sa te llite n- und  e ine  
te rre strisc he  Ante nne na nla g e  zulä ssig .  
 
Eb e nso  b e e inträ c htig e n Fre ile itung e n d a s Orts- und  Stra ße nb ild  und  
we rd e n d e sha lb  a usg e sc hlo sse n.  
 
Ge sta ltung  de r Fre iflä c he n 

Sie  sind  c ha ra kte ristisc he r Be sta nd te il d e s Sie d lung sb ild e s im 
lä nd lic he n Ra um. Die  Strukture n tra g e n zud e m zur ho he n Qua litä t 
d e s Pla ng e b ie te s b e i. Nic ht üb e rb a ute  b zw. nic ht a ls Ste llp lä tze  und  
Zufa hrte n g e nutzte  Be re ic he  sind  a ls G rünflä c he n a nzule g e n und  zu 
b e p fla nze n. Die se  Flä c he n tra g e n – e b e nso  wie  Bä ume  – zur 
Ve rb e sse rung  d e s Kle inklima s und  zur Frisc hluftp ro d uktio n b e i. Ein 
vie lfä ltig e s, zusa mme nhä ng e nd e s Mo sa ik a us Be p fla nzung e n, 
Wie se n- und  Ra se nflä c he n b ild e t zud e m Brut- und  Na hrung sha b ita te  
für Kle insä ug e r, Vö g e l und  Inse kte n. 
 
Ein b e so nd e re s Aug e nme rk wird  a uf d e n we itg e he nd e n Erha lt d e r 
vo rha nd e ne n To p o g ra p hie  g e le g t. Willkürlic he  und  b a ute c hnisc h 
nic ht e rfo rd e rlic he  Ve rä nd e rung e n sind  zu unte rla sse n.  
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Die  Zulä ssig ke it b e stimmte r Ma te ria lie n, Ausführung e n und  
Pfla nze na rte n für Einfrie d ung e n o rie ntie rt sic h a n lä nd lic he n 
Vo rb ild e rn und  so ll e ine n a llzu willkürlic he n, sic h ne g a tiv a uf d a s 
Sie d lung sb ild  a uswirke nd e n Ma te ria l- und  Fa rb e nmix ve rhind e rn.  
 
Zur Be g re nzung  ne g a tive r Auswirkung e n a uf d e n 
G rund wa sse rha usha lt d urc h d ie  Ve rsie g e lung  sind  für b e fe stig te  
Flä c he n a ussc hlie ßlic h wa sse rd urc hlä ssig e  Be lä g e  zulä ssig .  
 
Ste llpla tzve rpflic htung  

Je  Wo hne inhe it sind  2 Ste llp lä tze  na c hzuwe ise n. Die se  Ba uvo rsc hrift 
e ntsp ric ht d e r Le b e nsre a litä t im lä nd lic he n Ra um, zuma l d ie  
Infra struktur d e r G e me ind e  üb e r me hre re  Te ilo rte  ve rte ilt ist. Da s 
ÖPNV-Ang e b o t ha t sic h zwa r in d e n le tzte n Ja hre n d e utlic h 
ve rb e sse rt, tro tzd e m sind  d ie  Einwo hne r für Fa hrte n zum Arb e itsp la tz, 
zu Sc hule n und  Einka ufsmö g lic hke ite n hä ufig  a uf d a s Auto  
a ng e wie se n, so  d a ss 2 Pkws je  Fa milie  d ie  Re g e l sind . Im Ba ug e b ie t 
se lb st we rd e n ö ffe ntlic he  Ste llp lä tze  a usg e wie se n, d ie se  so lle n a b e r 
in e rste r Linie  Be suc he rn und  G ä ste n d ie ne n. Die  Ve rke hrsflä c he n 
sind  a ls Misc hflä c he n vo rg e se he n, a uf d e ne n d a s Ab ste lle n vo n 
Auto s une rwünsc ht ist. 
 
 
6. LÄRMSCHUTZ 

Im nö rd lic he n Be re ic h d e s Pla ng e b ie te s sind  Be e inträ c htig ung e n d e r 
Wo hnb e b a uung  d urc h d e n vo n d e r La nd e sstra ße  201 ve rursa c hte n 
Ve rke hrslä rm nic ht a uszusc hlie ße n. Im ze ic hne risc he n Te il d e s 
Be b a uung sp la ne s sind  d a he r Flä c he n für Aufsc hüttung e n a ls 
Lä rmsc hutzwa ll fe stg e se tzt. 
 
Eine  sc ha llte c hnisc he  Unte rsuc hung  wird  d e rze it e ra rb e ite t. 
 
 
7. VER-  UND ENTSORGUNG 

Die  Ve r- und  Entso rg ung  d e s Pla ng e b ie te s e rfo lg t üb e r d a s 
vo rha nd e ne , a usre ic he nd  d ime nsio nie rte  Ka na l- und  Le itung sne tz, 
d a s in d a s Pla ng e b ie t e rwe ite rt wird .  
 
 
8. UMWELTBERICHT /  EINGRIFF- AUSGLEICHSBILANZIERUNG /  

GESCHÜTZTE ARTEN 

Für d ie  vo rlie g e nd e  Pla nung  wurd e  e in Umwe ltb e ric ht e ra rb e ite t, d e r 
Be sta nd te il d e r Be g ründ ung  ist. Die  Be we rtung  d e r Pla nung  e rg a b , 
d a ss Eing riffe  insb e so nd e re  in d a s Sc hutzg ut `La nd sc ha ftsb ild ´ d urc h  
d ie  Ina nsp ruc hna hme  d e r b isla ng  unb e b a ute n Flä c he n a m Ortsra nd  
und  in d a s Sc hutzg ut `Bo d e n´ d urc h d ie  g e p la nte  Üb e rb a uung  und  
d ie  Anla g e  vo n Ve rke hrsflä c he n zu e rwa rte n sind .  
 
Für d e n Ausg le ic h d e s  e rre c hne te n Bio to p we rtd e fizits wird  e ine  
G e wä sse re ntwic klung sma ßna hme  a n d e r De g g e nha use r Aa c h 
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he ra ng e zo g e n. Auf d e r G e ma rkung  Ne ufra c h, Fluß-km 2,414, so ll e in 
Fisc ha ufstie g  zur Wie d e rhe rste llung  d e r ö ko lo g isc he n 
Durc hg ä ng ig ke it d e s Flie ßg e wä sse rs he rg e ste llt we rd e n. Die  
Bila nzie rung  ste llt sic h wie  fo lg t d a r: 
 
Ba uko ste n     € 126.140,00 
Pla nung sko ste n 10 %   €   12.614,00 
G e sa mt     € 138.754,00 
Ab züg l. 70 % Zusc huss  €   97.127,80 
G e me ind e a nte il   €   41.626,20 
 
Da ra us e rg e b e n sic h 41.626,20 x 4 = 166.504 Bio to p we rtp unkte . Bis zur 
e nd g ültig e n Ab re c hnung  d e r Ba uma ßna hme  we rd e n b is zu 80 % 
a ne rka nnt = g e rund e t 133.000,00 Bio to p we rtp unkte . We ite re  
g e e ig ne te  Ma ßna hme n we rd e n im Ve rla uf d e s Ve rfa hre ns 
fe stg e le g t. 
 
Vo m Büro  Se e Co nc e p t, Uhld ing e n-Mühlho fe n, wurd e  im Auftra g  d e s 
Ve rfa sse rs d e s Umwe ltb e ric hte s  e ine  a rte nsc hutzre c htlic he  
Einsc hä tzung  d e s Pla ng e b ie te s e ra rb e ite t. Sie  ko mmt zum Erg e b nis, 
d a ss d ie  inte nsiv la nd wirtsc ha ftlic h g e nutzte n Flä c he n a ufg rund  d e s 
Fe hle ns g e e ig ne te r Ha b ita tstrukture n a us na tursc hutzfa c hlic he r Sic ht 
vo n unte rd urc hsc hnittlic he r Be d e utung  sind . Ein a lte r Kirsc hb a um im 
No rd e n d e s Pla ng e b ie te s ist je d o c h a ls p o te ntie lle s Brut- und  
Na hrung sha b ita t  zu b e we rte n und  so llte  a uße rha lb  d e r Brutze it d e r 
Avifa una  e ntfe rnt we rd e n. De r Ba um ist vö llig  
a use ina nd e rg e b ro c he n und  ka nn nic ht me hr e rha lte n we rd e n.  Für 
d e n Erha lt ö ko lo g isc he r Funktio ne n im Pla ng e b ie t wird  d ie  
Anb ring ung  je  e ine s Nistka ste ns für Vö g e l und  Fle d e rmä use  
vo rg e sc hla g e n. Die se  Ma ßna hme  wurd e  a ls p la nung sre c htlic he  
Fe stse tzung  in d e n Be b a uung sp la n üb e rno mme n. 
 
 
9. FLÄCHENBILANZ 

Im Pla ng e b ie t we rd e n a usg e wie se n: 
 
Allg e me ine s Wo hng e b ie t    24.945 m² =   70 % 

Misc hg e b ie t           663 m² =     2 % 

Ve rke hrsflä c he n       6.594 m² =   18 % 

G rünflä c he n        3.616 m² =   10  % 
 
G e sa mt       35.818 m²  =  100 % 
 
 
Sa le m, d e n ………………     
         
M. Hä rle ,       
Bürg e rme iste r        
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