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Satzung

der Gemeinde Salem Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes

"Neufrach — Ort, 5. Anderung"

und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Neufrach — Ort,
5. Anderung".

Der Gemeinderat der Gemeinde Salem hat am ................. die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Neufrach — Ort, 5. Anderung" unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung
beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
20.11.2014 (BGBI. 1 S. 1748)

2) Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3.) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie
Uber die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509)

4.) Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBOBaWu)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
2010, 358, ber, S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

5.) Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28. Oktober 2015 (GBI. S. 870)

6.) BundesfernstraBengesetz (FStrG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S.
1206), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Mai
2013 (BGBI. | S. 1388)

7.) StraBengesetz Baden-Wiirttemberg (StrG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 1992(GBI. S.
330, 683), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
14.01.2014 (GBI. S. 49)
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§1

Satzung

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2

Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1.

2.

dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
M1 :500 170] 1 ¢ I
den Bebauungsvorschriften 170 ] 1 ¢ I

Die 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:

1.

dem textlichen Teil VOM .oovviiinnn...

Der Satzung sind als Anlagen beigefligt:

1.
2.

§3

Begrindung vom ...l
Lage- / Ubersichtsplan VOM ..ooiennns

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen
nach § 74 LBO in diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne
von § 75 LBO handelt, wer verstdi3t gegen:

1.

2.

5.
§4

die Anforderungen an die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen
gem. §74 Abs. 1 Nr. 1LBO,

die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke sowie Uber die Zulassigkeit und
Uber Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1
Nr. 3 LBO,

die Beschréankung der Verwendung von AuBenantennen gem. § 74
Abs. 1 Nr. 4 LBO,

die Unzulassigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs. 1
Nr. 5 LBO,

die Pflicht zur Herstellung der erforderlichen Stellplatze.

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig
werden die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes ,Neufrach -
Ort” flr den Geltungsbereich dieser Teildnderung aulRer Kraft gesetzt.

Salem, den

M. Harle, Blrgermeister

Ausgefertigt:

Salem, den

M. Harle, Blrgermeister
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

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

Art + MaB der baulichen Nutzung sind fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehdrigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung
¢ WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

GemalB § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 4 (3) BauNVO
ausgefuhrten Ausnahmen im "Allgemeinen Wohngebiet" nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch die im Bebauungsplan eingetragene maximale Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Gem. § 19 (4) Nr. 3. darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden. Fur
bauliche Anlagen unterhalo der Gelandeoberflache ist die weitere
Uberschreitung in geringfigigem Ausmal3 zuléssig.

1.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan durch
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Zulassig ist die ein- und zweigeschossige Bauweise. Mal3gebend ist die
jeweilige Eintragung in der Nutzungsschablone.
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1.24 Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der maximalen
Wandhbhe, der maximalen Gebaudehbéhe sowie der Fixierung des
Bezugspunktes fiir die Bemessung der Héhen.

Bezugspunkt fir die Bemessung der Héhen ist die Erdgeschoss-
fuBbodenhdhe (FertigfuBboden) - EFH, die fir jedes Baufenster im
Plan eingetragen ist.

1.24.1 Wandhohe

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist die Mindest-Wandhéhe
(Wh) festgesetzt. Sie wird gemessen zwischen der festgesetzten
Oberkante ErdgeschossfuBbodenhdhe (FertigfuBboden) und dem
Schnittpunkt Wandhaut/Dachflache.

1.24.2 Gebaudehohe

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist die maximale
Gebaudehbéhe (Gh) festgesetzt. Sie wird gemessen zwischen der
festgesetzten Oberkante ErdgeschossfuBbodenhdhe (FertigfuBboden)
und der First-Oberkante. Die Eintrage in den Nutzungsschablonen sind
mafgebend.

2.0 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

2.1 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO))

Zulassig ist die offene Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO. Die Eintrage
in den Nutzungsschablonen sind mafBgebend.

e Es sind Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

2.2 Zahl der Wohneinheiten (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In einem Teilbereich des Bebauungsplanes ist die héchstzulassige Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden festgelegt mit:
« 2 Wohneinheiten je Gebaude.
Die Eintrage in den Nutzungsschablonen sind maBgebend.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache
(8§89 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

Gem. § 23 BauNVO wird festgesetzt, dass die Uberschreitung der
Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile in geringflgigem
Umfang zulassig ist

= maximale Tiefe 1,50 m, maximale Breite 5,00 m.

Seite 5 von 42 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA, Stadtplaner SRL



Gemeinde Salem - Bebauungsplan ,Neufrach - Ort, 5. Anderung*
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand Mai 2016

3.0 Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die AuBenwéande der Gebdude sind weitgehend rechtwinklig bzw.
parallel zu den eingetragenen Hauptfirstrichtungen zu erstellen.

4.0 Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die zulassige ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) ist im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes festgelegt. Sie darf um maximal 0,30 m
Uberschritten werden.

5.0 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

¢ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

o Anliegerstrali3e,

o Offentliche Parkflache,

o FuBweg,

¢ Notlberfahrt fur Mall- und Rettungsfahrzeuge.

6.0 Zufahrtsverbot (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist entlang der
LandesstraBe 205 ein Zufahrtsverbot ausgewiesen.

7.0 Flachen flr Stellplatze und Garagen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssig, nicht jedoch auf den
ausgewiesenen Grinflachen.

Garagen und Carports missen einen Mindestabstand von 5,00 m vom
auBeren Fahrbahnrand einhalten. Beim Einbau einer automatischen
Garagentor-Offnungsanlage muss der Mindestabstand zum &uBeren
Fahrbahnrand 2,50 m betragen.

Wenn ein Mindestabstand von der StraBe zur Garage von 5 m
eingehalten wird, kann die Flache vor der Garage als privater Stellplatz
genutzt werden und wird in die Berechnung der erforderlichen
Stellplatze miteinbezogen.

Abstellplatze fir Wohnmobile, Wohnwagen und Boote sind auB3erhalb
von Garagen und Carports unzulassig.
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8.0 Flachen fiir Nebenanlagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Flachen fir
Nebenanlagen festgesetzt:

1 = Energiezentrale Grundflache maximal 8 x 4 m,
2 = auBenliegende, offene Treppenhauser und freistehende
Aufzugsanlagen

9.0 Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
9.1 Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet sind 6ffentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung
ausgewiesen.

Zweckbestimmung:

« Verkehrsgrin im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen
« Ortsrandbegriinung

9.2 Private Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht
fir Zufahrten und Stellplatze genutzt werden als Garten- und
Grinflachen anzulegen und zu pflegen. Die Bepflanzung soll spatestens
in der auf den Bezug folgenden Vegetationsperiode entsprechend der
dem Bebauungsplan als Anlage beiliegenden Pflanzenliste erfolgen.

10.0 Geh-, Fahr- und Leistungsrechte
(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist eine Flache
ausgewiesen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten ist
zugunsten:

e der Gemeinde Salem,
e der Ver- und Entsorgungsunternehmen,
o der Eigentimer der daran angeschlossenen Baugrundstiicke.

11.0 Pflanzgebote + Pflanzbindungen
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

11.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fir neu zu pflanzende
Baume gem. der dem Bebauungsplan beigefligten Pflanzenliste
festgesetzt.

Zusatzlich zu den im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorten ist
je 300 m2 Grundstiicksflache je ein Laubbaum gem. Pflanzenliste zu
pflanzen.
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12.0 Flachen und Einrichtungen fir die Rickhaltung
und Ableitung von Niederschlagswasser (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Rahmen des Baugenehmigungs-/ Entwasserungsverfahrens sind auf
den privaten Baugrundsticken abwirtschaftbare Retentionsraum-
zisternen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser nachzuweisen. Das Retentionsvolumen soll 3 m3 je 100 m?
angeschlossener Flache betragen. Anfallendes Niederschlagswasser ist
von den privaten Baugrundstiicken in diese Flachen einzuleiten. Die
NotlUberlaufe kénnen an die im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes eingetragenen Retentions- und Ableitungsmulden ange-
schlossen werden.

13.0 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 und (6)
BauGB)

13.1 Larmschutz

Innerhalb  der  Uberbaubaren  Grundstiicksflachen  sind  die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gem.
DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau”~ zu erfillen. Die
Larmpegelbereiche sind den Karten zu entnehmen, die dem
Bebauungsplan beigefligt sind.

Fir Aufenthaltsbereiche in Wohnungen ist an allen Fassaden ein
erforderliches SchallddmmmafB (erf. R'w,res. nach DIN 4109) far
AuBenbauteile wie folgt einzuhalten:

e innerhalb des Larmpegelbereichs IlI
ein Schallddmmmanf von erf. R'w,res. von mind. 35 dB,

e innerhalb des Larmpegelbereichs IV
ein Schallddmmmanf von erf. R'w,res. von mind. 40 dB,

¢ innerhalb des Larmpegelbereichs V
ein Schallddmmmaf von erf. R'w,res. von mind. 45 dB.

Liegen Schlafrdume (auch Kinderzimmer) im Larmpegelbereich Il oder
dartber, sind diese mit schallgeddmmten LUftungseinrichtungen
auszustatten. Alternative Nachweise nach dem Stand der Technik sind
zuldssig.

13.2 Schutz der Avifauna

Die Freimachung und Rd&umung des Baufeldes darf nur auBBerhalb der
Brutzeit der Avifauna erfolgen.
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Salem,den .......ccccceeeeeieennnnn. Uberlingen, [0 [T o IO
Manfred Harle, H. Hornstein,

Burgermeister Freier Landschaftsarchitekt + Stadtplaner
ausgefertigt:

Salem, den

Manfred Harle,
Birgermeister
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Hinweise:

1. Hohenaufnahmen

Vor Beginn der Objekiplanung sind die tatsachlichen
Gelandeverhéltnisse von einem vereidigten Vermesser aufzunehmen,
zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hb6henschnitte an den jeweiligen Baugrenzen
mit Darstellung des vorhandenen und geplanten Gelandeverlaufs sowie
mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die
ErschlieBungsstraBe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungsreihen
des Grundwasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelhdhen im
Bauplangebiet kdnnen keine Aussagen zur Bemessungshbhe des
Grundwasserspiegels fir die Planung der Gebaudegrindungen und
Kellergeschosse mit eventuell notwendiger Hangentwéasserung gemacht
werden.

Das auf den Dachflachen anfallende Oberflachenwasser kann auf den
Baugrundsticken dezentral in Zisternen gespeichert und far die
Gartenbewasserung verwendet werden.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2
und 3 Wasserhaushaltsgesetz fir Baden-Wirttemberg (WHG) in
Verbindung mit § 43 Abs. 6 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg
(WG) unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis - Amt fir Wasser-
und Bodenschutz - anzuzeigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der
Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in
den  Grundwasserbereich  (z.B. Fundamente, Kellergeschoss,
Leitungen...) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die bei der
Unteren Wasserbehoérde zu beantragen ist.

,Unterhalb des hdéchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur
dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung /
Absenkung des Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich
sind druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als
weiBe Wanne auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so
mit Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser
abgefihrt wird.
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3. Hochwasserschutz

Der Bebauungsplan ,Neufrach-Ort, 5. Anderung* ist bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQextrem) betroffen.

Es wird empfohlen, die Regelungen zur Vermeidung und Verminderung
von Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von
Hochwasserabfluss und -rlickhaltung zu beachten. Geb&ude sollten
hochwasserangepasst geplant und gebaut werden.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen
(unter dem Reiter Veréffentlichungen) zur Hochwasservorsorge,
hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen,
sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen®
erhaltlich.

4. Bahnlinie

Es wird auf die Néahe des Baugebietes zur Bahnlinie hingewiesen und
darauf, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen aus
dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehdren Bremsstaub, Larm
und Erschutterungen.

Die im Bebauungsplangebiet  ausgewiesenen bebaubaren
Grundstlcke/ 6ffentlichen Verkehrsflachen sind entlang der Grenze zu
den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung bzw.
einer Leitplanke abzugrenzen.

Die Einfriedung kann auch als Lebendhecke gepflanzt werden.

Durch die mit der BaumaBnahme verbundene Besiedlung wird fUr die
Anwohner und deren Kinder eine Gefahrenquelle gegenitber dem
Eisenbahnbetrieb geschaffen, fir deren Abwehr nach den Grundsatzen
des § 823 BGB derjenige, welcher diesen Zustand schafft, zustandig ist.
Konkret bedeutet dies, dass der jeweilige Bauherr
verkehrssicherungspflichtig ist.

Die Baulast zur Erstellung und der Unterhalt liegen beim jeweiligen
Grundstickseigentimer.

Diese MaBnahme dient zum Schutz der Personen und Fahrzeuge vor
den Gefahren des Eisenbahnbetriebes und vermeidet das Entstehen
~wilder Bahnlibergange®.

Im Bereich des Spielplatzes ist eine Absperrung mit einem ausreichend
hohen Zaun zwingend erforderlich.

»2Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen mussen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.
Bepflanzungen sind daher nach Bahn-Richtlinie 882 ,Handbuch
Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle® zu planen und
herzustellen®.
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Die fur die Planung erforderlichen Richtlinienmodule 882.0210 bis
882.0230 sowie 882.0332 bis 882.0333A1 kdnnen bei der folgenden
Stelle bezogen werden:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste

Logistikcenter (T.CVM 4)

KriegsstraBBe 136

76133 Karlsruhe

Tel.: 0721.938-5965

Fax: 0721-938-5509

dzd-bestellservice@deutschebahn.com

Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen sind so
zu gestalten, dass ein Uberhang nach § 910 BGB vermieden wird und
die Vorgaben des Nachbarrechtes eingehalten sind. Die Pflanzung darf
zu keinem Zeitpunkt die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes geféahrden.

Anfallende Abwasser und Oberflachenwasser dirfen nicht auf Bahn-
gelande geleitet werden. Sie sind ordnungsgemaf in die o6ffentliche
Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisndhe kann nicht
zugestimmt werden.

Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und
dergleichen, sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten.
Sie sind in ihrer Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass
jegliche Signalverwechslung und Blendwirkung ausgeschlossen ist.
Sollte sich nach Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind
vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Entlang dem Grenzbereich dirfen keine Abgrabungen bzw.
Aufschittungen vorgenommen werden. Die Standsicherheit der
angrenzenden Gleisanlagen darf durch die BaumaBnahme nicht
beeintrachtigt werden wund ist auch wahrend der Bauzeit zu
gewabhrleisten.

Die Baugruben muissen auBerhalo des Druckbereiches von
Eisenbahnverkehrslasten liegen. Ist dies nicht mdglich, muss rechtzeitig
vor Baubeginn eine geprifte statische Berechnung fir den
Baugrubenverbau vorgelegt werden. Der Verbau ist gem. dieser
Berechnung auszufihren. Erdarbeiten im Druckbereich von Gleisen
darfen nur in Abstimmung mit der DB Netz AG ausgefuhrt werden.

5. Freiflachen

Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflachen-Gestaltungsplan
beizufligen, in dem die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes nachzuweisen ist.
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6. Archaologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B.
Mauern, Gruben, Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht
werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Landesamt fir
Denkmalpflege beim  Regierungsprasidium  Stuttgart, Dienstsitz
Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-0,
unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4.
Werktags nach Anzeige, unveradndert im Boden zu belassen. Die
Méglichkeit zu sachgerechter Fundbergung und Dokumentation ist ein-
zuraumen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

7. Geotechnik

Allgemein ist in der Niederung mit bauwerksrelevanten, hohen
Grundwasserstanden zu rechnen. Sofern eine Versickerung von
Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird
die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten
empfohlen.

Die bindigen, ggf. humosen Talflllungen kdnnen einen stark
setzungsanfélligen Baugrund darstellen. Bei geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Grindungs-
horizontes, zu Grundwasserverhéaltnissen, zur Standsicherheit von
Bdschungen und Baugruben etc.) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geman DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch
ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

8. ImmissionsschutzmaBnahmen

Die im Bebauungsplanentwurf fir Bebauung ausgewiesenen Flachen
liegen im Immissionsbereich der bestehenden L 205. Das Baugebiet ist
durch die L 205 vorbelastet. Die StraBenbauverwaltung kann sich
deshalb an den Kosten eventuell notwendig werdender aktiver oder
passiver Schallschutz- oder anderer ImmissionsschutzmaBnahmen nicht
beteiligen.

9. Telekommunikationslinien

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

FiUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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- Pflanzenliste -

1. Mittel- und Kleinbdume entlang von StraBen, in Hausgéarten
Botanischer Name Deutscher Name

Carpinus betulus - Hain-Buche

Cornus mas - Kornelkirsche

Fraxinus ornus - Blumen-Esche

Malus floribunda - Zier-Apfel

Malus sylvestris - Holz-Apfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Prunus mahaleb - Stein-Weichsel

Prunus padus - Trauben-Kirsche

Pflanzgr6Ben der vorstehend unter 1. - 2. genannten Gehdélze jeweils min.
als Solitar, 3 x v., StU 16 - 18

Das Julius Kuhn Institut (JKI, Bundesforschungsinstitut fur
Kulturpflanzen in Deutschland) hat eine Liste von
feuerbrandunempfindlichen Ersatzpflanzen fir die oben genannten
Wirtspflanzen fir den Einsatz im o6ffentlichen Grin erarbeitet. Sie kann
unter dem folgenden Link im Internet abgerufen werden:
http://feuerbrand.jki.bund.de/index.php?menuid=6

Bei der Pflanzung von Streuobstbdumen sollten die besonders
feuerbrandanfélligen Quitten (Cydonia oblonga) sowie die hoch
feuerbrandanfallige Birnensorte ,Oberosterreicher ~ Weinbirne®
ausgeschlossen werden.

2. Baume und Straucher fiir die im Plan ausgewiesenen
Retentions- und Versickerungsflachen

Botanischer Name Deutscher Name
Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix caprea - Sal-Weide

Salix cinerea - Asch-Weide
Salix purpurea - Purpur-Weide
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2. Straucher fiir Geholzgruppen, freiwachsende Hecken und
Einzelstellung fiir Hausgéarten (heimische bzw. gebrauchliche

Kultur- und Zierstraucher)**

Botanischer Name

Deutscher Name

Buxus sempervirens

Buchs

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuf3
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Malus Hybr. Zierapfel
Wildrosen, r. B. Rosa canina

Park- und Strauchrosen

3. Geschnittene Hecken fiir Hausgarten**

Botanischer Name

Deutscher Name

Buxus sempervirens

Buchs

Carpinus betulus

Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
4, Fassadenbegriinung (auch fiir auBenliegende Treppenhauser

(Laubengéange und Aufzugsanlagen)

Botanischer Name

Deutscher Name

Clematis alpina

Alpen-Waldrebe

Clematis montana

Bergrebe

Clematis vitalba

Gemeine Waldrebe

Lonicera caprifolium

Echtes GeiBblatt

Lonicer henryi

Immergriines GeiB3blatt

Parthenocissus quinquef.

Wilder Wein

Parthenocissus tric.

Wilder Wein, Selbstklimmer

Rosa spec. Kletterrosen in Sorten
Vitis spec. Weinrebe
Wisteria sinsenis Blauregen
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5. Flachige Bepflanzung / Unterpflanzung fiir Hausgéarten**

heimische Kleingehdlze, z.B.

Botanischer Name Deutscher Name
Hedera helix - Efeu

Rosa arvensis - Feld-Rose, Kriech-Rose
Rosa gallica - Essig-Rose

Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose

heimische Stauden, z.B.
Galium odoratum - Waldmeister

Lamium maculatum - Taubnessel

heimische Graser + Farne
= Fir Pflanzungen im Nahbereich 6ffentlicher Spielplatze und privater
Spielbereiche sind die Vorschriften der DIN 18034 zu beachten.

6. Dachbegriinung (fiir Flach- und flachgeneigte Dacher, Garagen +
Carports gem. den 6rtlichen Bauvorschriften)

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation

Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation

Seite 16 von 42 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA, Stadtplaner SRL



Gemeinde Salem - Bebauungsplan ,Neufrach - Ort, 5. Anderung*
(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)
Stand Mai 2016

Satzung

Ortliche Bauvorschriften

gemaB § 74 LBO lber die Zulassigkeit bestimmter
baugestalterischer und genehmigungsrechtlicher Anforderungen
im Bereich des Bebauungsplanes "Neufrach — Ort, 5. Anderung*.

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fir
Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 416), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03.12.2013 (GBI. S. 389) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wuirttemberg in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)
werden die nachfolgend aufgefihrten baugestalterischen Festsetzungen
als ortliche Bauvorschriften getroffen und vom Gemeinderat der
Gemeinde Salem als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Antennen

4.0 Elektrische Freileitungen

5.0  Gestaltung der Freiflachen

6.0  Stellplatzverpflichtung

1.0 Raumlicher Geltungsbereich
Die drtlichen Bauvorschriften gelten fir den im Rechtsplan M 1 : 500

dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Neufrach — Ort, 5.
Anderung®.

2.0 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Baukorper

Die Baukdrper sind in rechteckiger und geschlossener Form zu
erstellen. Gebaudeecken ohne Abstltzungen sind unzulassig.

2.2 Dachform, Dachneigung

Zulassig sind:

e Satteldacher, Walmdacher und gleich geneigte, gegeneinander
versetzte  Pultddcher mit  durchgehendem  Hauptffirst,
Dachneigung 18° - 30°,

Satteldacher, Walmdacher 30° - 45°,

Flachdacher, extensiv begriint, Mindest-Substratauftrag 10 cm.

Die Eintrage in den Nutzungsschablonen sind mafBgeblich.
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Fir Garagen- und Nebengebaude sind zulassig:

e Satteldacher, Walmdacher + Pultdéacher, Dachneigung wie
Hauptgebaude,
e Flachdacher, extensiv begriint, Mindest-Substratauftrag 10 cm.

2.3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind gldnzende Ziegel bzw. Dachsteine nicht
zuldssig.

Energiegewinnungsanlagen auf Dachern sind zulassig.

24 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 32° zulassig, als
e Schleppgaupen, oder
o Giebel-/ giebelstéandige Gaupen mit Satteldach.

Die Gesamtlange aller Gaupen einer Dachseite darf 50 % der
Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Als seitlicher Abstand der Gaupe zum Ortgang sind mindestens 2,00 m
und zwischen den Einzelgaupen ein Mindestabstand von 1,50 m
einzuhalten.

Der Ansatzpunkt der Gaupen muss, senkrecht gemessen, mindestens
0,50 m unter dem Hauptfirst liegen.

2.5 Fassaden- und Wandgestaltung
Zulassig sind:

e Putzfassaden,

e ceinfache Holzschalungen, z.B. Deckel- und Deckleisten-
schalung,

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien.

Die innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen zu errichtenden offenen
Treppenhduser und freistehenden Aufzuganlagen sind zur Markdorfer
StraBe  hin  punktuell ~gem. Pflanzenliste = zu  begriinen
(Fassadenbegriinung). Als Rankhilfen sind offene Gitter / netze
zuldssig.

2.6 Farbgestaltung

Nicht zulassig sind grelle und leuchtende Farbtone, glanzende Farben,
Lacke oder Olfarben.
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2.7 Doppelhauser

Bei Doppelhdusern soll die Gestaltung von Fassaden, Dach,
Dachaufbauten und Fenster (Format, Sprosseneinteilung) einheitlich
erfolgen. Es sind einheitliche Baustoffe zu verwenden.

3.0 Antennen ( § 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage
zuldssig.

4.0 Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

5.0 Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Zufahrten und
Zugange als Garten- und Grunflachen anzulegen, zu pflegen und mit
heimischen Gehdlzen und Stauden entsprechend der beiliegende
Pflanzenliste zu bepflanzen.

Die Gebaude sollen sich dem Gelande anpassen. Gelande-
veranderungen sind nur im Anschluss an das Gebaude zulassig.

Statzmauern sind generell unzuldssig.

Abgrabungen am Gebéaude, die der Belichtung des Untergeschosses
dienen sollen, dirfen maximal 1 m tief sein. Abgrabungen z. B. zur
Erstellung von Kellerabgéngen und sonstige Abgrabungen sind bis zu
einer Groé3e von 4 m? zulassig.

Dem Bauantrag sind Ansichten des Gebdudes mit dem geplanten
Gelandeverlauf beizuflgen.

FOir Zugénge, Zufahrten und Stellpldtze sind ausschlieBlich
wasserdurchldssige Belage zuladssig (z.B. Rasenpflaster, Rasen-
gittersteine, wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster).
Asphalt ist nur fir die Herstellung der ErschlieBungsstraBe zuldssig.

5.1 Einfriedungen, Abgrenzungen

Zulassig sind
o freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,
e geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,

e einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Héhe von
1,00m.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtzaune, Holzzdune mit diagonaler
Lattung ("Jagerzaune") und Hecken aus Nadelgehdlzen.

Entlang der westlichen, sudlichen und der &stlichen Grenze des
Plangebietes sind Larmschutzzaune bis zu einer Héhe von 2,00 m
zulassig. Larmschutzwande entlang der sidlichen und &stlichen Grenze
des Plangebietes sind dauerhaft zu begrinen.
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Die Grundstiicksgrenzen, die an die entlang der Bahnanlagen
verlaufenden Flachen angrenzen, sind mit einer dauerhaften Einfriedung
ohne Offnungen zu versehen.

6.0 Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzpflicht fir Wohnungen wird wie folgt festgesetzt:

e pro Wohneinheit: 2,0 Stellplatze.
Salem,den ......ccccceeeeeiininnnnnn. Uberlingen, [0 [T o IO
Manfred Harle, H. Hornstein,
Burgermeister Freier Landschaftsarchitekt + Stadtplaner
ausgefertigt:
Salem, den

Manfred Harle,.
Birgermeister
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1. DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER
GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand des Teilortes
Neufrach der Gemeinde Salem und umfasst eine GréBe von ca.

1,72 ha. Es beinhaltet die Grundstlicke:

FI. St. Nr. 1566/10 - Zufahrt, Teil der AachstraBBe,

Fl. St. Nr. 1566 - landwirtschaft. Nutzflache / Grinland,
Fl. St. Nr. 1565 - landwirtschaft. Nutzflache / Acker,
Fl. St. Nr. 1564 - landwirtschaft. Nutzflache / Acker,

FI. St. Nr. 1565/1 - Wegegrundstick / Zufahrt,

FI. St. Nr. 1565/2 - Baugrundstick,

FI. St. Nr. 1565/3 - Baugrundstuck,

FI. St. Nr. 1565/4 - Baugrundstuck,

FI. St. Nr.  274/1 - Zufahrt, Teil der BreitenstraB3e.

Es wird begrenzt:

¢ im Norden von der Wohnbebauung entlang der Aachstral3e,

e im Westen von der Bahnlinie Radolfzell — Friedrichshafen

(Bodenseegurtelbahn),
e im Osten von der LandesstraBe 205 / Markdorfer StralBe,

e im Siden von einem befestigten Wirtschaftsweg, der die

Bahnlinie unterquert und zur Aach fahrt.

Das Plangebiet féllt von Nordosten in Richtung Bahndamm

(Sudwesten) von ca. 434.00 m 0. NN auf ca. 432,50 m 0. NN.

fRannacs

ol

B
3
[z

—

+ .
3

Lageplan (ohne MaBstab) Bahnﬁnter?ﬂhrung
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2.

PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Mit ca. 2.300 Einwohnern ist Neufrach nach Mimmenhausen (ca.
3.050 Einwohner) der zweitgroBte Teilort der ca. 11.300
Einwohner zahlenden Gesamtgemeinde. In den letzten
Jahrzehnten hat sich Neufrach vom landwirtschaftlich gepragten
Dorf zu einem beliebten Wohnort entwickelt, der neben dem
Rathaus fir die Gesamtgemeinde weitere wesentliche
Infrastruktureinrichtungen anbietet: 4-gruppiger Kindergarten,
Grundschule mit Sporthalle, Dorfgemeinschaftshaus, diverse
Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie. Der Ort liegt
verkehrsglinstig zu den Mittel- bzw. Oberzentren Uberlingen,
Friedrichshafen und Ravensburg. Der Bahnhof Mimmenhausen
der Bodensee-Glrtelbahn ist mit Bus, Fahrrad oder Auto in
wenigen Minuten erreichbar. Das slUdwestlich des Ortes
gelegene Gewerbegebiet bietet eine Vielzahl von Arbeits- und
Ausbildungsplatzen.

Es ist erklartes Ziel der Gemeinde, neue Bauflachen kinftig
bevorzugt in den drei zentralen Teilorten Stefansfeld,
Mimmenhausen und Neufrach auszuweisen.

Allerdings stehen in Neufrach praktisch keine Bauplatze mehr
zur Verflgung. Zur Starkung der Ortskerne hat die Gemeinde
Salem im Laufe des Jahres 2013 die innerértlichen Potentiale
untersucht und dabei in Neufrach einige kleinere Flachen
ermittelt, deren gréBte das vorliegende Plangebiet ist. Alle
anderen Flachen sind in Privatbesitz, ihre Verfugbarkeit kann
von der Gemeinde praktisch nicht gesteuert werden. Die Flachen
im Plangebiet sind Teil des seit Jahrzehnten rechtsgtiltigen
Bebauungsplanes ,Neufrach — Ort“, von dem nur Teilbereiche
(z.B. an der AachstralBe) umgesetzt sind. Der Bebauungsplan
weist groBzlgige Baugrundstlicke aus, deren Zuschnitt unter
dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden nicht mehr zeitgeman ist.

Wesentliches Planungsziel ist es, einen Beitrag zur Bildung
eines kompakten Ortskerns zu leisten und ein attraktives,
familiengerechtes Wohnquartier mit unterschiedlichen
Angeboten zu entwickeln. So sollen neben Bauplatzen fir Ein-
und/oder Zweifamilienhduser auch einige Bauflachen fir den
Geschosswohnungsbau ausgewiesen werden.

Das Plangebiet schlie3t nahtlos an die vorhandene Bebauung
an und stellt somit eine Weiterentwicklung der gewachsenen
Ortslage dar.

Die Entwicklung des Wohnquartiers erfolgt Uber einen privaten
ErschlieBungstrager.
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3.

EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN /
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als
geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Die vorliegende Planung
ist daher aus dem FNP entwickelt. Stdlich des Plangebietes ist
die vorgesehene Studumfahrung von Neufrach dargestellt.
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3.1 REGIONALPLAN

Die im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben
dargestellten regionalen Grinzlge sind von der Planung nicht
berGhrt. Neufrach ist als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen.
Sudlich  des Plangebietes verlauft die Trasse der geplanten
Ortsumfahrung (Stdumfahrung).
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Auszug aus dem Regionalplan (ohne MaBstab)
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4. VERFAHREN NACH § 13a BAUGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neufrach-Ort, 5.
Anderung" umfasst eine Flache von ca. 1,7 ha und liegt im
Geltungsbereich des in Kraft getretenen Bebauungsplans
»Neufrach-Ort". Der Bebauungsplan ,Neufrach-Ort“ hat fir
diese Flache eine Bebauung mit zwdlf 2-geschossigen
Einzelhdusern, zwei 2-geschossigen Doppelhdusern und zwei
3-geschossigen  Mehrfamilienhdusern  vorgesehen. Die
ErschlieBung war Uber eine StraBe parallel zur Markdorfer
StraBBe vorgesehen.

Auszug aus dem Bebauungsplan “Neufrach Ort” (ohne MaBstab)”

Mit einer Anderung des Bebauungsplans ,Neufrach-Ort"
(durch den Bebauungsplan ,Aachstralle — BreitenstraBe")
wurde die bisher direkt an die Markdorfer StraBe angrenzende
ErschlieBungsstraBe aufgegeben und die ErschlieBung des
Plangebiets durch eine StraBe zwischen den Geb&uden
AachstraBe 36 und 38 vorgesehen. Die sudlich gelegene
Flache des jetzigen Geltungsbereichs wurde damals nicht in
die Bebauungsplandnderung mit einbezogen und daher nicht
an die geanderte ErschlieBung angepasst. Eine Bebauung
der Grundstlicke war daher auf Grund der nicht gesicherten
ErschlieBung nicht mdglich.

o '{‘-' 13
\
{ NN

Auszug aus dem Bebauuhgsplan “AachstraBe-BreitenstraBe’ (ohne MaBstab)”

L i g
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Der Bebauungsplan ,Neufrach-Ort“ enthalt weder im Planteil
noch im Textteil festgesetzte Ausgleichsflachen oder -
maBnahmen. Durch Pflanzgebote im Planbereich der
Bebauungsplananderung ,Neufrach-Ort, 5. Anderung“ und die
Granflache entlang der Bahnlinie wird eine deutlich bessere
Durchgrinung des Plangebietes gegenuber dem bestehenden
Bebauungsplan erreicht.

Im Zuge der jetzigen Planung soll die Bebauung der
geanderten ErschlieBung angepasst und vertraglich
nachverdichtet werden. Der Planentwurf sieht eine
Bebauung von vier Mehrfamilienhgusern und 18
Einzelhdusern  (bzw.  Doppelhaushélften)  vor.  Der
Geltungsbereich liegt im Siedlungsbereich des Ortsteils
Neufrach. Im Norden und Nordosten grenzt er direkt an die
bestehende Bebauung entlang der AachstraBe an. Im
Osten, ebenfalls direkt angrenzend, befindet sich die
Markdorfer StraBe, die auf der gegenuberliegenden Seite
mit Wohnh&usern und einem Gasthaus bebaut ist. Im
Sldwesten grenzt der Geltungsbereich an die Bahnlinie der
Bodenseegurtelbahn. Der Bahnkérper liegt hier auf einem
ca. 2,0 m hohen Bahndamm. Das Plangebiet liegt somit
ganzlich innerhalb des Siedlungsbereichs. Die
Nachverdichtung in diesem Bereich trifft damit exakt die
Zielsetzung des § 13a BauGB (siehe auch Begriindung des
Gesetzentwurfs zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir
die Innenentwicklung der Stadte, Drucksache 16/2496, Seite
12). Auch der Schwellenwert des § 13a Abs. 1 BauGB von
20.000 m?® zulassiger Grundflache wird nicht Uberschritten.
Da somit die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwartenden Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig gelten, ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
nicht erforderlich.

5. ALTERNATIVENPRUFUNG

Die PrGfung mdglicher Alternativen hat aufgezeigt, dass es in
Neufrach keine Bauplatze in o6ffentlichem Eigentum gibt. Die
wenigen Kkartierten Baullcken (innerértliche Potentiale) stehen
derzeit nicht zur Verflgung. Das Plangebiet ist daher die derzeit
einzige realistische M©oglichkeit, Bauflachen auszuweisen, die
auch der Bildung einer kompakten Ortslage dienen.
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Ermittlung der innerértlichen Potentiale

Gemeinde Salem - Innerortliche Potentiale: Neufrach
i \ \

in Neufrach (ohne MaBstab) geplante Stidumfahrung

6.1

6.2

BESTAND / NUTZUNG

Das Plangebiet wird derzeit insgesamt landwirtschaftlich als
Acker und zu einem kleineren Teil als Grinland genutzt,
Flurstiicksgrenzen sind nicht erkennbar. Im Norden und Osten
schlieBt die Wohnbebauung an der AachstraBe und an der
Markdorfer StraBBe (ErschlieBung Uber die Aachstral3e) an.

GEPLANTE SUDUMFAHRUNG

Im o. a. Luftbild ist die geplante Sudumfahrung von Neufrach
nachrichtlich dargestellt. Sie zweigt vom Kreisverkehrsplatz am
Gewerbegebiet "Ried” ab, der wiederum Uber die neue
Bahnunterfiihrung an die LandesstraBBe 205 angebunden ist. Die
Trasse der Siudumfahrung liegt deutlich auBerhalb des
Plangebietes.

BAUGRUNDERKUNDUNG

Von der Firma BauGrund Sid, Gesellschaft flir Bohr- und
Geotechnik mbH, Bad Wurzach, wurde im Oktober 2013 eine
Erkundung des Baugrundes durchgefihrt:
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»Zur Baugrunderkundung kamen am 02. und 09.10.2013 insgesamt 2
Rammkernbohrungen BK 1-2/13, bis in eine Tiefe von maximal 9 m
unter GOK zur Ausfiihrung. Die Bohrung BK 2/13 wurde zu einem 4" -
Pegel ausgebaut, an dem ein Pumpversuch durchgefiihrt wurde. Zur
Ergdnzung der Aufschliisse wurden 4 Baggerschiirfe SG 1-4/13 bis in
Tiefen von ~ 2,5 - 3,3 m unter GOK ausgeftihrt.

Weiterhin wurden zur Ermittlung des Lagerungszustandes bzw. der
Festigkeit des Untergrundes sowie zur weiteren Abgrenzung der
geologischen Schichtenfolge zwei Rammsondierungen DPH 1-2/13,
mit Tiefen zwischen bis 6 m und 10 m unter GOK mit der schweren
Rammsonde (dynamic probing heavy) nach DIN EN ISO 22476-2
abgeteutt.

Die Lage des Untersuchungsgebietes ist in Anlage 1.1 dargestellt. Die
Ansatzpunkte der ausgefiihrten Aufschliisse enthélt der Lageplan der
Anlage 1.2.

Neben den  Probenahmen fir die  bodenmechanischen
Untersuchungen, erfolgte eine Beprobung des anstehenden
Oberbodens sowie des darunter anschlieBenden Untergrundes (iber
die angenommene Aushubtiefe fiir unterkellerte Bauwerke im Hinblick
auf die Entsorgung von Aushubmaterial.”

| H | d | ~ . Wohnbebauung
| \ “Aachstrafe"
Fieg Salem - Neufrach
o=~ X | H i . ==
A DPH 1113 - Rammecedensg N ’ i Gaastocrih
® BK1M3 -Rewnkembohang . e : A\ X v Ercieamng p "
\ 0082 -
© BK213 - Gunowessermesssiste < i AZ 13000
@ SG1/13 - Baggerschur ' $ \ A't.:.:'-:vzmmno

[} r
[ —— ] - Schrittirie

Ermittlung Lageplan der Untersuchungen (ohne Maf3stab)

2.2 Allgemeine Baugrundbeschreibung
Mit den abgeteuften Aufschliissen kann flir das projektierte Areal
folgende generalisierte Schichtenabfolge zugrunde gelegt werden:

Mutterboden (Rezent)

Auelehme/ Auesand  (Quartér / Holozén)
Verwitterungskies (Quartér / Holozdn — Pleistozan)
Talkiese/-sande (Quartér / Pleistozén)

Im Einzelnen wurden die erkundeten Schichten mit den abgeteuften
Bohrungen und Sondierungen in folgenden Schichttiefen festgestellt:
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Tabelle 1: Schichtglieder und Schichttiefen aller durchgefiihrten
Aufschlisse (Tiefenabgabe in m bezogen auf Geldndeoberkante)

Auelehme /
Mutterboden  |Auesand Verwitterungskies |Talkiese/-sande
BK 1/13 0,00 -025 (025 - 1,80 |1,80 —-2,402,40 - 6,00"
BK 2/13 0,00 -0,15 10,15 - 1,30 -- 2,10 - 9,007
SG 1/13 0,00 -0,30 0,30 - 1,60 |1,60 —-2,002,00 - 3,20%
SG 2/13 0,00 -0,20 0,20 - 1,90 -- 1,90 - 3,10*
SG 3/13 0,00 -025 (025 - 1,80 |1,80 - 2,352,35 - 3,207
SG 4/13 0,00 -0,20 0,20 -2,10 |2,10 -2,902,90 - 3,30"
DPH 1/13** (0,00 - 0,20 0,20 - 2,30 -- 2,30 - 6,007
DPH 2/13** (0,00 - 0,20 0,20 - 2,00 2,00 - 9,002,00 - 9,007

* Endtiefe Bohrung, Rammsondierung , Baggerschurf

** Da es sich bei Rammsondierungen um ein indirektes
Aufschlussverfahren handelt (keine Bodenférderung), sind die
Schichtgrenzen als Interpolation zu betrachten

3 Geotechnisches Baugrundmodell
3.1 Bautechnische Beschreibung der Schichten

Durch Interpolation der punktuellen Aufschliisse wurde unter
Beriicksichtigung der geologischen Zusammenhdnge ein rdumliches
Baugrundmodell entwickelt. Der Aufbau, die Zusammensetzung sowie
die bautechnischen Eigenschaften des Untergrundes werden
nachfolgend beschrieben. Das fiir das Bauvorhaben zugrunde gelegte
Baugrundmodell ist dabei zusammenfassend in den Anlagen 2.1-2
dargestellt.

Mutterboden

Das gesamte Untersuchungsgebiet wird von einer 0,2 — 0,4 m
mdchtiger Mutterbodenauflage bedeckt. Bodenmechanisch handelt es
sich Uberwiegend um einen schwach tonigen, sandigen, humosen
Schluff. GemdB der manuellen Priifung besitzt dieser Boden eine sehr
weiche Konsistenz. Dies spiegelt sich in den gemessenen Schlagzahlen
von N10 = 0 - 1 wieder.

Der Mutterboden ist als nicht tragfdhig und als &uBerst frost- und
witterungsanféllig einzustufen. Dieser darf nur fir statisch nicht
relevante Zwecke zur Geldndeangleichung benutzt werden. Nach DIN
18300 wird der Mutterboden der Bodenklasse 1 zugeordnet.

Auelehme / Auesand

Unter dem Oberboden folgen Auelehme bzw. auch Auesande.
Auelehme wurden in den Baggerschiirfen SG 1/13; SG 3/13 und SG
4/13 erkundet. In SG 2/13 sowie in den beiden Bohrungen traten keine
Auelehme auf; dafiir wurde in BK 1/13 anstelle des Auelehmes eine
Auesandlage festgestellt. Auelehme bzw. Auesand wurden bis in Tiefen
von 1,6 — 2,1 m unter GOK festgestellt.

Aus bautechnischer Sicht handelt es sich bei dem Auelehm
liberwiegend um schwach tonige bis schwach feinsandige Schluffe, die
nach Ansprache des Bohrgutes sowie nach den Schlagzahlen der
schweren Rammsondierungen eine weiche - steife Konsistenz
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aufweisen. Die Auesande sind nach den Ergebnissen der schweren
Rammsondierung als locker gelagert einzustufen.

Bodenmechanisch sind derartige Béden weniger tragfdhig und stéarker
setzungsempfindlich. Nach DIN 18 300 liegt die Bodenklasse 4 vor.

Verwitterungskies

Unter dem Auelehm folgen Verwitterungsbéden in Form von
Verwitterungskies, deren Basis zwischen 2,0 — 2,9 m unter GOK liegt.
Der Verwitterungskies setzt sich aus einem gelbbraunen — beige
geférbten, schluffigen, schwach tonigen, sandigen Kies zusammen. Die
Lagerungsdichte ist anhand der Ergebnisse der schweren
Rammsondierungen mit Schlagzahlen von N10 ~ 5 - 8 (N10 entspricht
Anzahl der Schildge pro 10 cm Eindringtiefe des Sondiergestdnges) als
locker - mitteldicht einzustufen.

Bodenmechanisch sind die verwitterten Kiese ausreichend - gut
tragfdhig und weniger setzungsempfindlich. Nach DIN 18 300 liegt die
Bodenklasse 3 (4) vor.

Talkiese/-sande

In allen Aufschliissen wurden die Talkiese erreicht. In Bohrung BK 2/13
wurden Talkiese bis in eine Tiefe von 9 m unter GOK nachgewiesen.
Die zugehérige DPH 2/13 weist Talkiese bis min. 10 m nach; es ist
davon auszugehen, dass die Basis der Talkiese mehrere m tiefer liegt.
Die Talkiese sind wenige m unter GOK wasserfihrend. Die Talkiese
bestehen aus einem sandigen, schwach schluffigen Kies mit tlw. Stein-
beimengungen von grauer Farbe. Die Talkiese liegen laut den
Schlagzahlen der schweren Rammsondierungen (N10 = durchschnittlich
~ 10) sowie den Beobachtungen des Bohrfortschrittes im
griindungsrelevanten Tiefenbereich in mitteldichter Lagerung vor.

Die Kiese bilden entsprechend ihrer Lagerungsdichte einen gut
tragfdhigen Untergrund. Nach DIN 18 300 sind die Kiese der
Bodenklasse 3 Zzuzuordnen. ErfahrungsgemdB muss in den
Kiesablagerungen immer wieder mit Steinen bis zur BlockgréBBe
gerechnet werden (Bodenklasse 5).

BK2/13 Pegelausbau

,,,,,,,,,

.....
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5 Hydrogeologie

5.1 Grundwasserverhiltnisse

Wéhrend der Baugrunduntersuchung konnte in allen Baggerschiirfen
sowie in den Bohrungen mit Erreichen der Talkiese ein Zulauf von
Wasser beobachtet werden. Die Bohrung (BK 2/13) wurden zur
Durchfiihrung  eines  Kurzpumpversuches  sowie  fir  weitere
Wasserstandsmessungen zu einer 4 - Zoll -
Grundwasserbeobachtungsmessstelle ausgebaut.

Die wéhrend der Erkundungsarbeiten beobachteten Wasserstédnde sind
in Tabelle 7 aufgefiihrt.

Tabelle 7: Wasserspiegelhéhen wéhrend der Erkundungsbohrungen
Grundwasserspiegel* Grundwasserspiegel*

el m unter GOK m ii. NN

BK 1/13 3,00 430,62

BK 2/13 2,85 430,41

SG 1/13 3,10 430,49

SG 2/13 3,10 430,52

SG 3/13 3,10 430,35

SG 4/13 3,20 430,40

*Beobachtungsdatum 02.10.2013

Bei den angetroffenen Wasserspiegeln handelt es sich um ein nicht
gespanntes, freies Grundwasser innerhalb der als
Porengrundwasserleiter fungierenden Talkiesvorkommen. Von einem im
Planungsgebiet  weitgehend einheitlichen  Grundwasserstand st
auszugehen. Nach Mitteilung durch das Amt fir Wasser und
Bodenschutz, Landratsamt Bodenseekreis, liegen Pegelschwankungen
in dem NO des Standortes nédchstliegenden Beobachtungspegel (BBR 2
Neufrach  Salem) bei maximal 1,81 m innerhalb  des
Beobachtungszeitraumes 1991 — 2009.

Geht man davon aus, dass der im Oktober 2013, im Zuge der
Erkundung gemessene Wasserstand, aufgrund der Jahreszeit, einem
eher niedrigen Wasserstand entspricht, so ergibt sich fiir einen
Maximalwasserstand am Standort ein rechnerischer Wert von etwa
432,2 m {. NN.

In der zum Pegel ausgebauten Bohrung BK 2/13 wurde zur Feststellung
der  Durchldssigkeitsverhdltnisse  und der  Ergiebigkeit  des
wasserfiihrenden Untergrundes ein Kurzpumpversuch durchgefiihrt.
Das Protokoll des Pumpversuches ist in Anlage 5 enthalten. Die
Durchldssigkeit des mit dem Pegel verfilterten Talkieses wurde dabei
mit ks ~ 1,3 x 10-03 m/s bestimmt.

Der  Abgleich mit den  Ergebnissen der anhand  der
Kornverteilungsanalysen durchgefihrten
Durchldssigkeitsbestimmungen nach Kapitel 3.2 bestétigt mit den
Labormesswerten von ki = 2,2 x 10-03 und 2,7 x 10-03 die 0.9. im
Feldversuch ermittelte Durchldssigkeit. Nach DIN 18130 handelt es sich
damit um einen stark durchldssigen Boden.
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6 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser setzt einen durchldssigen
Untergrund und einen ausreichenden Abstand zur
Grundwasseroberfldche voraus. Der Untergrund muss die anfallenden
Sickerwassermengen aufnehmen kénnen. Die Versickerung kann direkt
erfolgen oder das Wasser kann (ber ein ausreichend dimensioniertes
Speichervolumen durch eine Sickeranlage mit verzdgerter Versickerung
in Trockenperioden dem Untergrund zugefiihrt werden.

Nach DWA A - 138 (April 2005) sollte der Durchldssigkeitsbeiwert des
Bodens, in dem die Versickerung stattfinden soll, zwischen kf = 1,0 x
10-3 m/s und ki = 1,0 x 10-6 m/s liegen. Die Méchtigkeit des
Sickerraumes  sollte, bezogen auf den mittleren héchsten
Grundwasserstand, rd. 1,0 m betragen, um eine ausreichende
Filterstrecke fiir eingeleitete Niederschlagsabfillisse zu gewéhrleisten.
Bei Durchldssigkeitsbeiwerten von ki < 1,0 x 10-6 m/s ist eine
Regenwasserbewirtschaftung Uber eine Versickerung nicht mehr
gewéhrleistet, so dass die anfallenden Wassermengen (ber ein
Retentionsbecken abgeleitet werden miissen.

Wie die Ergebnisse der Durchlédssigkeitsbestimmungen zeigen, stehen
mit den wasserfiihrenden Schichten der Talkiese im gesamten
Baugebiet gut durchldssige Bdden an. Voraussetzung flir die
Versickerung ist allerdings, dass die (berlagernden Auelehme wie auch
die Verwitterungskiese mit bindigem Anteil jeweils vollstdndig
durchstoBen werden um eine Anbindung an die gut durchldssigen
Talkiese herzustellen.

Die Einrichtung von Versickerungsanlagen ist mit der zustdndigen
Fachbehdrde abzustimmen.

8 Entsorgungstechnische Aushubvorbewertung

Zur Uberpriifung eines entsorgungstechnisch relevanten
Schadstoffgehaltes von anfallendem Aushub erfolgte eine orientierende
chemische Untersuchung nach den Parametern der VwV Boden BW.
Beprobt wurde der anstehende Oberboden (Mutterboden) lber den
Tiefenbereich 0,0 — 0,2 m unter GOK sowie der Untergrund Uber den
anzunehmenden Aushubtiefenbereich von 0,2 — 2,0 m unter GOK. Die
Beprobung wurde in Anlehnung an die LAGA - Empfehlungen
durchgeftihrt.

Fir die Analytik wurden zwei Mischproben zusammengestellt; dabei
représentiert die Mischprobe MP (Mutterboden) 0,0 — 0,2 m BK 1+2 den
anstehenden Oberboden bis 0,2 m Tiefe. Die MP (BK 1/13 - 2/13) 0,2 —
2,0 m reprdsentiert den Aushub Uber den Tiefenbereich von 0,2 — 2,0 m.
Die Proben wurden an das chemische Labor Agrolab, Bruckberg
Uberstellt.

Das Analyseergebnis wurde anhand der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums Baden — Woiirttemberg fir die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom 14. Médrz 2007, bewertet.

Die Mischprobe MP (Mutterboden) 0,0 — 0,2 m BK 1+2 weist eine
geringfigige Belastung im Feststoff durch Cyanide ges. und Kupfer im
Eluat auf. Demnach wére das Material der Verwertungskategorie Z 1.1
zuzuweisen. Wir empfehlen aufgrund der nur geringfigig tGber dem Z 0 -
Wert liegenden Befunde im Zuge der Baufeldfreimachung eine
Nachanalytik an einer gréBeren Aushubkubatur in Form eines
Haufwerkes durchfiihren zu lassen um den bisherigen Analysenwert zu
Uberpriifen.

Das Analysenergebnis lasst fiir die Mischprobe MP (BK 1/13 - 2/13) 0,2
— 2,0 m fur die untersuchten Feststoff- wie auch Eluatparameter keine
Beaufschlagung durch Schadstoffe hinsichtlich einer Verwertung
erkennen. Somit ist nach gegenwdrtigem Kenntnisstand eine
Verwertung des durch die Proben gekennzeichneten anfallenden
Aushubes in der Verwertungskategorie Z 0 méglich.
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Die bisher vorliegende Analytik und Bewertung stellt in der Form als
zusammengefasste Mischbeprobung eine orientierende Untersuchung
mit stichprobenartigem Charakter dar. Es ist somit nicht gédnzlich
auszuschlieBen, dass im Zuge des Aushubes auch anderweitiges
schadstoffhaltiges Material angetroffen wird.“

Auszlige aus: ,,Geotechnischer Bericht zum BV ErschlieBung Baugebiet “
AachstraBe“ in 88682 Salem — Neufrach, BauGrund Siid, Oktober 2013

6.3 BODENUNTERSUCHUNG AUF NUTZUNGSBEDINGTE SCHADSTOFFE

Zwischenzeitlich wurde von der Fa. HPC AG, Ravensburg, eine
erganzende Bodenuntersuchung hinsichtlich maoglicher
nutzungsbedingter Schadstoffe durchgefihrt. Sie kommt zu
folgenden Ergebnissen:

o dass die Z 0-Zuordnungswerte nach VwV Boden-erwertung
sowie die Vorsorge- und Priifwerte nach BBodSchV fiir die
untersuchten Parameter Kupfer und Cyanide eingehalten sind,

. dass die Kupfer- und Cyanid-Konzentrationen im Eluat unter der
Bestimmungsgrenze lagen,
o dass sich hinsichtlich der Wirkungspfade Boden — Mensch,

Boden — Nutzpflanze und Boden — Grundwasser keine Hinweise
auf eine Gefahrenlage ergaben,

. dass die Verwertung des humosen Oberbodens keinen
Einschrdnkungen unterliegt

und

. dass die Verwertung des Unterbodens schadstoffseitig keinen
Einschrdnkungen unterliegt.

Ausziige aus: ,,BG Neufrach — Ort, 5. Anderung, Salem — Neufrach,
Bodenuntersuchung hinsichtlich nutzungsbedingter Schadstoffe“ HPC AG,
Ravensburg, 27.02.2014

Zusammenfassend kann also festgehalten werden:

e Der Baugrund weist ab einer Tiefe von i. M. ca. 2,00 m unter
GOK eine ausreichende bis gute Tragfahigkeit auf,

e Grundwasser wird ab einer Tiefe von ca. 2,85 m unter GOK
angetroffen

o Die anstehenden Bdden weisen eine geringe
Versickerungsfahigkeit auf,

e die Untersuchung auf Schadstoffe kommt zum Ergebnis, dass
Verwertung des anfallenden Aushubs in der
Verwertungskategorie Z 0 méglich ist.
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7.

7.1

PLANUNG
BEBAUUNG

Der stadtebauliche Entwurf sieht die ErschlieBung Uber die
AachstraBBe vor. Eine AnliegerstraBe fuhrt zum zentral gelegenen
Quartiersplatz. Von diesem zweigt eine StraBe nach Westen ab
und fihrt wieder zur AachstraBe. Eine kleine StichstraBe
erschlieBt 4 westlich gelegene Baugrundstiicke. Entlang dieser
Verkehrsflachen sind insgesamt 18 Bauflachen fir Ein- und
Zweifamilienhduser sowie 4 Flachen fir den Geschoss-
wohnungsbau ausgewiesen. Die Gebaude bilden kleinere
Gruppen; dieser gewlinschte stadtebauliche Aspekt wird durch die
Drehung der Firstrichtung bei den westlichen und &stlichen
Gebduden verstarkt.

7.2

Stadtebaulicher Entwurf (oﬁne MaBstab)

LARMSCHUTZ

Aufgrund der unmitteloaren Nahe zur Bahnlinie der
Bodenseegurtelbahn und der geplanten Stidumfahrung wurde fir
das Plangebiet vom Ingenieurblro Langenbach, Sigmaringen,
eine schalltechnische Berechnung mit der Darstellung der
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 erarbeitet. Diese sind
geschossweise dargestellt. Dabei zeigt sich, dass ein groBer Tell
des Plangebietes innerhalb der Larmpegelbereiche Il — V liegt,
und zwar beim Prognosefall 0 — 2025 wie auch beim Prognosefall
A- 2025 (hdhere Frequentierung der Bahnlinie und Stidumfahrung
Neufrach).
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7.3

Im Rahmen der schalltechnischen Berechnungen wurden auch
maogliche Auswirkungen einer entlang der Bahnlinie verlaufenden
Larmschutzwand Uberprift. Mit einer solchen Wand lieBe sich
die Larmbelastung zwar splrbar reduzieren, die Wand mdisste
aber eine Lange von ca. 400 m und eine H6he von bis zu 9,90 m
tber den festgesetzten Erdgeschoss-FuBbodenhdhen
aufweisen. In Abstimmung mit der Immissionsschutzbehérde im
Landratsamt Bodenseekreis wurden daher passive Schallschutz-
maBnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen, die
ausreichenden Schallschutz gewahrleisten. Auf die Errichtung
einer (auch stadtebaulich nicht vertretbaren) Larmschutzwand
mit 9,90 m Hohe kann daher verzichtet werden.

Stattdessen werden Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen nach DIN 4109 erforderlich, die als
Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten sind.

In Ergédnzung der passiven MaBnahmen sind die direkt an der
Bahnlinie gelegenen Gebaude so gestellt, dass im Rahmen der
Grundrissgestaltung  die  Haupt-Wohnrichtung  zur  |arm-
abgewandten Seite orientiert werden kann. Insbesondere die
Stellung des nordwestlich gelegenen Mehrfamilienhauses fiihrt zu
einer Abdeckung der Larmquelle und =zu verminderten
Immissionen fir die anschlieBende ndérdliche Bauzeile. Diese
Wirkung ist durch entsprechende Berechnungen des Ing.-Blros
Langenbach belegt, die sidliche Gebaudekante wird daher mit
einer Baulinie festgesetzt.

ART UND MASS DER NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt:

o Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Dieser Gebietstyp  entspricht den  Festsetzungen des
rechtsglltigen Bebauungsplanes ,Neufrach - Ort‘, dem

vorhandenen und dem angestrebten Nutzungscharakter, sowie
der Umgebungsbebauung.

Das MafB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die
Festsetzung der

o Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

und der

J Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO.

Beide Werte liegen fir die kleinstrukturierte Ein- und
Zweifamilienhausbebauung  zugunsten  einer  zusammen-

héangenden Freiraumstruktur deutlich unterhalb der Héchstwerte
gem. BauNVO.
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Far den Geschosswohnungsbau im Nordwesten des Plangebietes
und entlang der Markdorfer StraBe ist die Grundflachenzahl mit
0,4 angesetzt, um dort die erforderlichen Stellplatze in
Tiefgaragen realisieren zu kénnen. Zugunsten autofreier,
attraktiver Freiflachen kann die zuldssige Grundflachenzahl mit
den Grundflachen der Tiefgaragen gem. § 19 (4) Nr. 3.
Uberschritten werden.

o Zahl der Vollgeschosse

Zugunsten flexibler und familiengerechte Wohnungsgrundrisse
sowie einer sinnvollen Ausnutzung der Grundstiicke ist die
zweigeschossige Bebauung zwingend vorgeschrieben. In einem
Teilbereich des Bebauungsplanes kann zusétzlich ein
eingeschossiger Bauteil vorgelagert werden. Bei den Geschoss-
Wohnungsbauten ist jeweils ein zusétzliches Staffelgeschoss als
Nicht-Vollgeschoss mdglich.

. Hoéhenentwicklung der Gebaude

Diese wird durch eine Mindest-Wandhdhe und eine maximale
Gebaudehodhe festgelegt.

Die Mindest-Wandhdhe soll allzu groBe Springe bei der
Hobhenentwicklung der Geb&ude verhindern. Sie betragt bei der
zweigeschossigen Bebauung 6,00 m, die eingeschossigen
Bauteile missen mindestens 3,00 m hoch werden. Die maximale
Gebaudehéhe ist fur die Ein-/Zweifamilienhduser mit 7,50 m
festgesetzt. Dadurch entstehen ruhige Bauformen ohne
ausbaubares Dach und ohne Dachaufbauten.

Bei den Geschosswohnungsbauten betrdgt die maximale Héhe
10,50 m bei Flachdachgebauden und 11,50 m bei geneigten
Dachern, so dass hier ein drittes Nicht-Vollgeschoss mdglich wird.

o Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVvVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch  Baugrenzen/
Baufenster eindeutig definiert und kann durch untergeordnete
Bauteile geringfligig Uberschritten werden. In Richtung Markdorfer
StraBe / L 205 ist zugunsten attraktiver Freiflachen auf der
larmabgewandten Seite ein reduzierter Anbauabstand von 15,0 m
eingehalten.

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen
Festsetzungen betreffen die

o Bauweise gem. § 22 BauNVO
als offene Bauweise. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Dies entspricht dem Bedarf und dem angestrebten
Gebietscharakter.
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o Zahl der Wohneinheiten gem. § 9 (1) BauGB

Zur Vermeidung einer zu starken, gebietsunvertraglichen
Nutzung sind fir den Bereich der Ein-/ Zweifamilienhauser
maximal 2 Wohneinheiten je Geb&ude vorgeschrieben. Damit
sind unterschiedliche Wohnformen moglich (z.B.
Mehrgenerationen-Wohnen), ohne dass die relativ kleinen
Baugrundstlcke Ubernutzt wirden.

Die Zahl der Wohneinheiten hat zudem Auswirkungen auf die
erforderliche Anzahl von Stellplatzen und damit auf den Anteil
befestigter Flachen.

. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 (1) BauGB

Diese Rechte dienen der ErschlieBung der &stlichen Bauzeile
(Geschoss-Wohnungsbau), da die Zufahrt Gber die L 205 /
Markdorfer StraBe nicht zulassig ist.

o Flachen fur Stellplatze und Garagen gem. § 9 (1)
BauGB

Stellplatze, Garagen und Carports sollen im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes — mit Ausnahme der
ausgewiesenen Grunflachen — méglich sein.

o Flachen fiir Nebenanlagen gem. § 9 (1) BauGB

Im Plangebiet sind Flachen fir Nebenanlagen ausgewiesen. Sie
dienen der Errichtung einer Energiezentrale mit einer
Grundflache von maximal 8 x 4 m, mit der das gesamte
Wohnquartier versorgt werden soll und der Errichtung
auBBenliegender Treppenhauser (Laubengénge und
Aufzugsanlagen zwischen den Geschosswohnungsbauten.
Diese wirken abschirmend zur Markdorfer StraBe hin und sind
flachig zu begrinen, so dass zwischen den H&usern begrinte
Bauteile als gliedernde Elemente entstehen.

o Offentliche Griinflichen gem.(§ 9 (1) Nr. 15
BauGB

Sie dienen der Gliederung des Quartiersplatzes und der weiteren
Verkehrsflachen sowie der Einbindung des Plangebietes in die
umgebende Landschaft. Innerhalb dieser Bereiche sind zudem
Flachen fir die Regenwasser-Bewirtschaftung ausgewiesen.

o Pflanzgebote fir Baume gem. § 9 (1) BauGB

sind entlang der ErschlieBungsflachen zur Ein- und
Durchgrinung des Plangebietes festgesetzt. Zuséatzlich zu den
im  zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellten
Pflanzgeboten ist je 300 m? Grundstiicksflache ein weiterer
Baum gem. Pflanzenliste zu pflanzen. Damit soll eine
Mindeststruktur entwickelt werden.
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¢

Rechtsplan (ohne MaBstab), Stand: Januar 2016

. Ortliche Bauvorschriften

werden flr das Plangebiet erlassen, um die Einbindung der
neuen Baukdrper in die Umgebungsbebauung und ein
harmonisches Siedlungsbild zu gewahrleisten.

Sie betreffen insbesondere

. die &uBere Gestaltung der baulichen Anlagen,
Fassaden- und Dachgestaltung

und sollen zu einem harmonischen und ruhigen Erscheinungsbild
der zwei Bauzeilen fihren.

Die zulédssige Dachneigung wird fiir die Ein-/ Zweifamilienhduser
auf 18° - 30 ° festgesetzt. Im Zusammenhang mit der
zweigeschossigen Bauweise flihrt dies zu einer ruhigen
Dachlandschaft ohne  Aufbauten und/oder  Einschnitte.
Flachdacher sind mit extensiver Begriinung zul&ssig.

Far die Mehrfamilienhduser sind in Anlehnung an den Bestand
entlang der Aach- und der Markdorfer StraBe auch steilere,
ausbaubare Dacher maoglich.

o Antennen + elektrische Freileitungen

Die Zahl der zulassigen Antennen je Gebaude soll begrenzt
werden. Niederspannungsleitungen sind generell unzulédssig, da
sie den angestrebten Gebietscharakter und den stadtebaulichen
Gesamteindruck empfindlich beeintrachtigen wirden.
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. Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der Lebensrealitat im landlichen Raum sind je
Wohneinheit 2 Pkw-Stellplatze nachzuweisen. Tatsachlich sind bei
den meisten Haushalten mindestens 2 PKWs vorhanden. Die
Anbindungen an den OPNV sind meist nicht so komfortabel, dass
Haushalte auf einen PKW verzichten kénnen. Auf Gemarkung
Neufrach befinden sich zwar zwei Lebensmitteldiscounter), die
aber am Ortsrand liegen und von der Wohnbebauung des
Ortsteils Neufrach nur sehr begrenzt fuBlaufig erreichbar sind. Fir
die Grundversorgung sind die Haushalte daher regelmaBig auf ein
Fahrzeug angewiesen. Trotz einer guten Ausstattung der
Gemeinde mit Gewerbebetrieben vor Ort (insbesondere im
Gewerbegebiet Neufrach) hat die Gemeinde Salem eine hohe
Anzahl von Berufsauspendlern (3.231 Berufsauspendler bei
insgesamt 4.156 Beschéftigten am Wohnort, Quelle: Statistisches
Landesamt Baden-Wiurttemberg). Aus diesen Griinden sind in der
Regel mindestens 2 PKWs pro Haushalt notwendig.

Die ErschlieBungsstraBen in der Gemeinde Salem sind in der
Regel maximal 5,0 m breit. Bei einer durchschnittlichen PKW-
Breite von Uber 2,0 m (z. B. VW Golf mit 2,05 m) verbleibt somit
keine ausreichende Restfahrbahnbreite von Gber 3,0 m. Damit
besteht ein gesetzliches Parkverbot nach § 12 StVO. Die
ErschlieBungsstraBe steht daher als Parkraum flr einen
stdndigen oder auch nur zeitweisen (Besucherparkplatze)
Mehrbedarf an Stellplatzen nicht zur Verflgung. In der
vorliegenden Planung werden zwar zusatzliche Besucherstell-
platze in Form von offentlichen Stellplatzen zur Verflgung
gestellt, trotzdem sind fir den stdndigen Bedarf mindestens 2
Stellplatze pro Wohnung erforderlich.

In ErschlieBungsstraBen, die Uber eine ausreichende Breite
verfigen oder wenn Fahrzeuge trotz zu geringer StraBenbreite
ihren PKW im StraBenraum abstellen, flhrt dies zu erheblichen
Beeintrachtigungen und zu einem erhéhtem Gefahrenpotential,
insbesondere wahrend der Winterdiensttatigkeiten. Dies ist auch
an den haufigen Beschwerden durch Blrger und Fahrer der
Winterdienstfahrzeuge zu erkennen.

Durch den in § 1a Abs. 2 BauGB enthaltenen Grundsatz zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden und dem damit
verbundenen absoluten Vorrang der Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung kommt es - wie auch in der vorliegenden
Planung - zu einer weiteren Nachverdichtung im Innenbereich
und somit einem weiteren  Stellplatzdruck auf die
nachverdichteten und umliegenden Wohngebiete. Vermehrt
werden PKWs auf 6ffentlichen StraBen, teilweise auch in nicht
eingefriedeten  offentlichen  Grinanlagen  geparkt.  Die
ErschlieBungsstraBen sind hierauf nicht ausgelegt. In den
meisten Féllen fehlt es an der ausreichenden Breite. Unter
anderem deswegen wird bei vielen ErschlieBungsstraBen beim
Parken der begleitende Gehweg (unzulassigerweise) in
Anspruch genommen.
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8. GESCHUTZTE ARTEN

Bei mehreren Begehungen ab Friihsommer bis zum Herbst des
Jahres 2013 konnten im Plangebiet — mit Ausnahme einiger
heimischer Vogelarten — keine geschitzten Arten festgestellt
werden. Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung und der fehlenden Ausstattung ist das Plangebiet weder
als Nahrungs- noch als Bruthabitat einzustufen. Diese dirften flir
die angetroffenen Arten vielmehr in den umliegenden Garten-
strukturen und entlang der westlich des Bahndamms gelegenen
Seefelder Aach zu finden sein.

Als VorsichtsmaBnahme ist im Textteil des Bebauungsplanes
festgesetzt, dass die Freimachung des Baufeldes nur auBerhalb
der Brutzeit der Avifauna erfolgen darf.

Beim Vollzug des Bebauungsplanes sind VerstéBe gegen
artenschutzrechtliche Verbote nicht zu erwarten.

Blick von Suden in das Plangebiet, ganz links der Bahndamm, im Hintergrund die Bebauung an
der AachstraBe

9. ERSCHLIESSUNG
9.1 GEH- UND FAHRVERKEHR

Die ErschlieBung der nérdlichen Bauzeile erfolgt ausschlieB3lich
Uber die ausreichend ausgebaute AachstraBBe und eine zentrale
Zufahrt, die in das Quartier fahrt. Die nordwestlich gelegene
Bauflache (Geschosswohnungsbau) wird Uber eine eigene
Zufahrt von der AachstraBe erschlossen. Zwischen dieser
Zufahrt und der ErschlieBungsstra3e ist eine Verbindung als
Notzufahrt fir Mudll- und Rettungsfahrzeuge etc. ausgewiesen.
Parallel zur Markdorfer StraBe ist ein Geh,- Fahr- und
Leitungsrecht vom Quartiersplatz aus dargestellt, da die dort
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9.2

10.

10.1

ausgewiesenen Bauflachen nicht direkt von der StraBe aus
erschlossen werden kénnen.

Die Gestaltung der Verkehrsflaichen im Quartier soll mit
Baumpflanzungen und Aufpflasterungen so erfolgen, dass ein
verkehrsberuhigter, vielféltig nutzbarer Bereich entsteht.

Zwischen den Bauflachen sind Gehwege ausgewiesen, die auf
einen Weg fihren, der parallel zur Bahnlinie fihrt. So entsteht
ein attraktives Wegenetz mit kurzen Verbindungen.

RUHENDER VERKEHR

Alle erforderlichen Stellplatze werden auf den jeweiligen
Grundstlicken untergebracht. Fir die &stlich gelegenen
Geschosswohnungsbauten  werden teilweise  Tiefgaragen
erforderlich.

Zusatzlich sind im Rechtsplan des Bebauungsplanes 18
offentliche Pkw-Stellplatze entlang der ErschlieBungsflachen
ausgewiesen.

VER- UND ENTSORGUNG

Ein Schmutz- und ein Regenwasserkanal fihren direkt durch das
Plangebiet. Beide Kanédle wirden jedoch innerhalb der privaten
Bauflachen liegen, so dass deren Verlegung in das 6ffentliche
StraBennetz vorgesehen ist.

Die Mullentsorgung ist so vorgesehen, dass das Fahrzeug in die
zentral gelegene ErschlieBungsstraBe bis nach Stden und in die
obere StichstraBe einfahrt, wo entsprechende Wendeanlagen
ausgewiesen sind (Vorschlag der AWB — Abfallwirtschaft
Bodensee GmbH). Die Millbehalter aus der unteren kleinen
StichstraBe werden zur ErschlieBungsstraBe gebracht, wo
entsprechende Flachen ausgewiesen sind.

REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Anfallendes Oberflachenwasser soll gem. den Vorgaben des
bad.-wirtt. Wassergesetzes auf den  Baugrundsticken
zurlickgehalten und méglichst versickert werden. Die
anstehenden BOden weisen zwar grundsatzlich gute
Versickerungseigenschaften auf, allerdings missen die
uberlagernden Auelehme und Verwitterungskiese vollstandig
durchstoBen werden um die Talkiese zu erreichen. Um den
vorhandenen Regenwasserkanal zu entlasten und die
erforderlichen Retentionsflachen zu reduzieren, sind fir alle
Baugrundstlicke  abwirtschaftbare  Retentionsraumzisternen
verbindlich vorgeschrieben. Deren NotUberldufe kdnnen dann in
Retentions- und Ableitungsmulden eingeleitet werden, die am
westlichen, sldlichen und &stlichen Rand des Plangebietes
ausgewiesen sind.
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Ein  entsprechendes  Entwasserungskonzept  wird

dem Landratsamt abgestimmt.

11. KOSTEN

Durch die vorliegende Planung entstehen neben

Planungskosten weitere Kosten fir die VerkehrserschlieBung,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen und die Begriinung. Sie sind

derzeit noch nicht exakt zu beziffern und werden von einem
ErschlieBungstrager Gbernommen. Die Gemeinde Salem wird
mit diesem Trager einen Vertrag abschlieBen, in dem

Ausbaustandards, die Ubergabe der Einrichtungen, zeitliche

Ablaufe und andere Modalitaten der Planung geregelt sind.

12. FLACHENBILANZ

In der vorliegenden Planung sind folgende Flachen

vom
Ingenieurbiiro Langenbach, Sigmaringen, erarbeitet und mit

ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet 11.806 m? = 68 %

StraBenflache 2.726 m2 = 16 %

Gehwege 506 m2 = 3 %

Offentliche Griinflachen 2.270 m? = 13 %

Gesamt 17.308 m2 = 100 %
Salem,den ......ccccceeveeiiienennnnn. Uberlingen, den .......................
ManfredHarIe HHornstem ...............................
Burgermeister Freier Landschaftsarchitekt + Stadtplaner
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