Gemeinde Salem

Anlagen: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
‘Stefansfeld Nord-Ost” in Salem — Bericht Nr. M133640/02
(Mdller-BBM GmbH, Planegg bei Miinchen, 13. Juni 2017)


mailto:hornstein@helmuthornstein.de

Satzung

der Gemeinde Salem Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes

"Stefansfeld Nord-Ost"

Der Gemeinderat der Gemeinde Salem hat am ................ die Aufstellung des
Bebauungsplanes  "Stefansfeld  Nord-Ost“ unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai
2017 (BGBI. 1S. 1298)

2.) Verordnung lber die Dbauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. 1S.1057)

3.) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpliane sowie iiber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. I, S. 1057)

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357,
ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 30 der Verordnung vom 23
.Februar 2017 (GBI. 2017, S. 99, 103)

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 7 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. 2017, S. 99, 100)

6.) Straengesetz Baden-Wiirttemberg (StrG)
In der Fassung vom 11.05.1992 (GBI. S. 330, 683), gedndert durch Art.
67 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 107)
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Satzung
§1
Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes

M 1:500 VOM ..oovvveenenn.
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen

und ortlichen Bauvorschriften VOM ..oveeee.

Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung, Umweltbericht und Pflanzenliste VOM ..oovrrennnnen
2. Lage- / Ubersichtsplan VOM ..oovvreen.
§3

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Salem, deN e e
M. Hérle, Birgermeister

Ausgefertigt:

Salem, N coeceeeee e ——————
M. Harle, Blrgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 (1) BauGB)

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

Art + Mal} der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt und der zugehérigen
Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung

e WA = Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass diein §4 (3) Nr. 1,3 -5
BauNVO ausgefiihrten Ausnahmen im "Allgemeinen Wohngebiet"
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

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

e Grundflachenzahl (GRZ),
e Geschossflachenzahl (GFZ),
e die Zahl der Vollgeschosse,

e die Hohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

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

1.2.2 Geschossflachenzahl (§ 19 BauNVO)

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

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

Zulassig ist

e im WA 1 und der ausgewiesenen Flache fir den
Gemeinbedarf die ein- und zweigeschossige Bauweise,

e im WA 2 die dreigeschossige Bauweise, wenn das dritte
Geschoss an einer Fassaden-Langsseite einen Ricksprung von
mindestens 1,50 m aufweist (Staffelgeschoss).

Die Angaben in den Nutzungsschablonen sind maligeblich.
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1.2.4

1.24.1

1.2.4.2

1.25

2.0

2.1

2.2

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung
der maximalen Wandhohe (WH max) und der maximalen Firsthdhe
(FH max).

Die Wandhohe ist das traufseitige MaR zwischen der Erdgeschoss-
FuBbodenhéhe EFH = Roh-FuBboden und dem Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberfliche der Dachhaut. Die Firsthéhe ist das
Maf zwischen EFH und Oberkante Dachfirst.
Wandhohe
Die maximale Wandhohe der Gebaude betragt
e im WA 1, WA 2 und der ausgewiesenen Flache fiir den
Gemeinbedarf = WH max = 6,00 m
e im WA 2 bei dreigeschossiger Bauweise = WH max = 9,00 m,
wenn das dritte Geschoss an einer Fassaden-Lingsseite einen
Ricksprung von mindestens 1,50 m aufweist (Staffelgeschoss).
Firsthohe
Die maximale Firsthéhe betragt
e im WA 1 und der ausgewiesenen Flache fiir den Gemeinbedarf

=FHmax= 9,50 m
e imWA2=FHmax=10,50m.

Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten
(8 9(1)Nr.6 BauGB)

Zur Vermeidung einer ortsuntypischen Verdichtung werden im WA 1
maximal

e 2 Wohneinheiten je Gebaude,

festgesetzt.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

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

Im gesamten Plangebiet gilt die
e offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.

Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhduser. Die Angaben in den
Nutzungsschablonen sind mafigeblich.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung von
untergeordneten Bauteilen, z.B. Balkonen, ist zuldssig (geringflgig =
maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m).
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3.0

4.0

5.0

6.0

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

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im Bebauungsplan
festgesetzt.

Eine Verdanderung der Firstrichtung um bis zu 10° ist zuldssig. Die
AuRRenwéande der Gebaude sind weitgehend rechtwinklig bzw. parallel
zu den eingetragenen Hauptfirstrichtungen zu erstellen.

Hohenlage der Gebaude (§ 18 (1) BauNVO)

Die Erdgeschossfertigfulbodenhohe wird, bezogen auf den
Hauseingang, auf maximal 0,50 m Uber der Fertighohe der
angrenzenden ErschlieBungsstraRe festgelegt.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Baufenster
sowie im der ErschlieBungsstraBe zugewandten Bereich des
Baugrundstiicks zuldssig.

Garagen missen hierbei einen Mindestabstand von 5 m von der
offentlichen Verkehrsflaiche einhalten. Eine Unterschreitung des
Mindestabstands auf bis zu 2,50 m ist zuldssig fir Garagen, die mit
automatischen, fernbedienbaren Toroffnern ausgestattet sind.
Offene Carports miissen keinen Mindestabstand zur o6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

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

Im WA 2 missen die ab der dritten Wohneinheit erforderlichen
Stellplatze in  einer  Tiefgarage  untergebracht werden.
Uberschreitungen des Baufensters sind zuldssig. Die Tiefgaragen sind
erdiberdeckt auszufihren.

Abstellplatze fir Wohnmobile und Wohnwagen ab 2 m Héhe und
Kielboote sind auRerhalb von Geb&duden nicht zulassig.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Flachen fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung

. sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

als Standort fiir einen Kindergarten ausgewiesen.
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7.0 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Durch Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind
Flachen festgesetzt, die von der Bebauung freizuhalten sind.

Zweckbestimmung:
° Anbauabstand Landesstrafle 201

Innerhalb des Anbauabstandes sind Garagen und andere
Nebenanlagen als Hochbauten sowie Werbeanlagen nicht zuldssig.
Nicht Uberdachte Kfz-Stellpldtze sind ab einem Mindestabstand von
10 zum befestigten Fahrbahnrand zulassig.

. Sichtfelder an der Einmiindung in die LandesstraRe 201

Die Sichtfelder sind zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von stdandigen
Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem
Bewuchs auf Dauer freizuhalten.

8.0 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
8.1 Offentliche Verkehrsflichen

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind oOffentliche
Verkehrsflachen ausgewiesen als:

e ErschlieBungsstrale Anschluss an die LandesstraBe 201 mit
Linksabbiegespur,
e straRenbegleitender Gehweg / Querung der LandesstraRe 201,
o Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:
e Anliegerstralle,
o Offentliche Parkflache,

e FuBweg.

8.2 Private Verkehrsflachen

Im  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes sind  private
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen als:

o Kfz-Stellplatze.

9.0 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit folgenden
MaRgaben zulassig:

e die maximale Hohe von Nebenanlagen betragt 3 m.
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10.0 Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

10.1 Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Im Plangebiet sind 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
e  Spielplatz,
e  begriinte Mulden fur die Riickhaltung des Niederschlagswassers,

e Randbepflanzung als Standorte fiir Baum- und
Strauchpflanzungen,

e  Verkehrsbegleitgriin

ausgewiesen.

10.2 Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Im Plangebiet ist eine private Griinflachen mit der Zweckbestimmung

. Standort fir eine bestehende freiwachsende Hecke entlang der
Grundsticksgrenze von Fl. St. Nr. 455/9

ausgewiesen.

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie
nicht fur 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.

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

11.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

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

Der Abstand der Bdaume vom StraBenrand im Bereich der Stralle
zugewandten Vorgarten soll mindestens 2 m betragen. Von den im
Bebauungsplan festgesetzten Standorten kann abgewichen werden,
wenn gewahrleistet ist, dass der jeweilige Baum im der
Verkehrsflache zugewandten Vorgartenbereich gepflanzt wird.

Die Mindest-PflanzgroRe betragt 16 — 18 cm Stammumfang.

11.2 Erhalt von Baumen und Strdauchern
(§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte von zu erhaltenden
Baumen entlang der Landesstrale 201 festgesetzt. Bei
BaumalRnahmen im Bereich der StraBe sind geeignete
SchutzmalRnahmen gem. DIN 18920, insbesondere Stammschutz und
Schutzzdune, vorzusehen.

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ist ein
Erhaltungsgebot fiir eine freiwachsende Hecke festgesetzt.
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12.0

12.1

12.2

13.0

14.0

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

KompensationsmaBnahmen auBBerhalb des Plangebietes

Der Ausgleich des bilanzierten Biotopwertdefizits in Hohe von
354.496 Punkten erfolgt durch den Zukauf von Biotopwertpunkten
bei einem regionalen Anbieter. Eine entsprechende Malihahme wird
im weiteren Verfahren konkretisiert.

AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen missen ein fiir Insekten
wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschliefliche Verwendung
von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und staubdichten
Leuchten (LEDs).

Die Beleuchtungseinrichtungen sollen eine moglichst niedrige
Lichtpunkthohe und —stirke sowie eine moglichst geringe
Abstrahlung nach oben und seitlich aufweisen.

Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause

Auf der am westlichen Rand des Plangebietes ausgewiesenen
offentlichen Grinflaiche (Spielplatz) sind Nisthilfen wie folgt
anzubringen:

° eine Meisennisthohle,

Anbringungshéhe 2,5 — 3,5 m, Ausrichtung der Flugoffnungen Ost /
Siid-Ost.

. eine Fledermaus-Nisthilfe (Fledermaus-Flachkasten),

Anbringungshdhe 5,00 m, mit freier Anflugschneise.

Regenwasserbewirtschaftung § 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Auf jedem Baugrundstiick sind im Rahmen der Genehmigungsplanung
Flachen flr die Rickhaltung und Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nachzuweisen. Das Retentionsvolumen soll 3
m3 je 100 m? angeschlossener Fliche betragen.

Alternativ sind Retentionsraumzisternen zulassig. Zur Gewahrleistung
einer dauerhaften Funktionsfahigkeit der Rickhaltung ist bei jeder
Zisterne ein Riickhaltevolumen von mindestens 3000 | gedrosselt mit
max. 0,7 |/s (entspricht einem Rohrdurchmesser von 50 mm) in die
Ortskanalisation abzuleiten oder unter Beachtung nachbarrechtlicher
und wasserwirtschaftlicher Belange auf dem Grundstlick zur
Versickerung zu bringen.

Das zuriickgehaltene Speichervolumen kann far die
Gartenbewdsserung  verwendet  werden. Im Falle  von
Brauchwassernutzung, nur fir WC-Spilung, ist eine Befreiung vom
Anschluss- und Benutzungszwang erforderlich, die bei der Gemeinde
zu beantragen ist.
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Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser ist in die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes dargestellten Retentions- und Versickerungsflachen

einzuleiten.

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

15.1 Larmschutz

Im zeichnerischen Teil sind entlang der Landesstralle 201 sowie
zwischen der ausgewiesenen privaten Verkehrsflache (Kfz-Stellplatze)
und dem allgemeinen Wohngebiet Flachen fiir die Anlage eines
Larmschutzwalls bzw. einer Larmschutzwand ausgewiesen.

Fiir die im zeichnerischen Teil mit "Z" und 'Y" gekennzeichneten
Baufenster sind auf der Grundlage der schalltechnischen
Untersuchung vom 13. Juni 2017 die nachfolgend aufgefiihrten
LarmschutzmaRnahmen festgesetzt:

An den mit ‘Z" gekennzeichneten Fassaden ist mit Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte nach TA Larm durch die benachbarten
Gewerbebetriebe zu rechnen. Die Anordnung von zu o6ffnenden
Fenstern schutzbediirftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen im
Sinne der DIN 4109 ist an diesen Fassaden nicht zuldssig. Ausnahmen
sind moglich, wenn durch vorgesetzte, geschlossene
Schallschutzkonstruktionen, Wintergarten, verglaste Vorbauten oder
gleichartige Konstruktionen gewahrleistet wird, dass vor diesen
Fenstern ein Beurteilungspegel fir die Gewerbegerdusche in Hohe
von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird.

Der Schallschutznachweis gegen AuBenlarm ist nach der VDI-
Richtlinie 2719 , Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen” durchzufiihren. Die Mindestanforderungen der
baurechtlich eingefiihrten DIN 4109 diirfen dabei nicht unterschritten
werden.

An den mit Y’ gekennzeichneten Fassaden wird nachts aufgrund der
Verkehrsgerduschbelastung ein Beurteilungspegel in Héhe von L, = 49
dB(A) Uberschritten. Die Fenster von Schlafrdaumen ( Schlaf- und
Kinderzimmer) sollen moglichst nicht An den so gekennzeichneten
Fassaden angeordnet werden. Ist dies nicht moglich, ist fir die
Schlafraume an den gekennzeichneten Fassaden durch zusatzliche
MaRnahmen eine ausreichende, permanente BellUftung bei
gleichzeitiger Einhaltung der o. g. Anforderungen an die
Schallddmmung gegen AuRenldrm sicherzustellen.

Dafiir kommen geeignete Glasvorbauten, teilverglaste Balkone,
Loggien mit AuRenverglasungen, Prallscheiben, schallddmmende
Schiebeldden oder schallgeddmmte Liftungseinrichtungen in Frage.
Diese MalRinahmen diirfen die o. g. Schallddmmung der Fassaden
nicht reduzieren. Von den o. g. Anforderungen kann abgewichen
werden, wenn der Aufenthaltsraum Uber ein Fenster an einer nicht
gekennzeichneten Fassade ausreichend belliftet werden kann.
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Parkplatznutzung

Auf der Grundlage der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
vom 13. Juni 2017 wird festgesetzt, dass die Nutzung der als private
Verkehrsflaiche ausgewiesenen Kfz-Stellpldtze im Norden des
Plangebietes wahrend der Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uhr) nicht zulassig
ist.

SAlEM, N oiceeeceee e ———————
M. Harle, Blrgermeister

Ausgefertigt:

SAlEM, BN e e
M. Harle, Birgermeister
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Hinweise

1. Hohenaufnahmen:
Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Geldndeverhaltnisse
aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind vom Architekten gefertigte Hohenschnitte an den
jeweiligen Baugrenzen, mit Darstellung des vorhandenen und geplanten
Gelandeverlaufs, sowie mit der Darstellung des geplanten Anschlusses an die
ErschlieBungsstralRe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in Zone IlIA des
rechtskraftigen Wasserschutzgebietes ,Salemer Becken”, Teilgebiet , Tiefbrunnen
Hardtwald” der Gemeinde Salem. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung
vom 12.03.2004 ist zu beachten.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss unverziglich beim
Landratsamt Bodenseekreis — Amt fiir Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen (§
49 Abs. 2 und 3 WHG in Verbindung mit § 43 Abs. 6 WG).

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist beim Amt flir Wasser- und Bodenschutz zu
beantragen.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des
Grundwassers nicht zulassig (§ 9 WHG)

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

Das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser stellt die Benutzung eines
Gewassers dar (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG) und bedarf einer wasserrechtlichen
Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Wasserspiegels sind derart mit
Sperrriegeln zu versehen, dass liber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

3. Hochwasserschutz

Das Bebauungsplangebiet “Stefansfeld Nord-Ost’ ist teilweise bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQextrem) von Uberflutungsflichen des HQextrem
betroffen.

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

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter dem
Reiter Veroffentlichungen) zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem
Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-
Risiko-bewusst planen und bauen” erhaltlich.
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4. Archdologische 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 unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG
wird verwiesen.

5. Erdaushub / Altlasten
Unbelasteter Erdaushub  soll weitgehend auf den entsprechenden
Baugrundstiicken verbleiben.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche
Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt
bleiben.

Baustoffe, Bauabfille und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieSen sind.

Das Ingenieurbiiro HPC wurde von der Gemeinde Salem beauftragt, Bankett- und
StraRenuntersuchungen hinsichtlich entsorgungsrelevanter  Schadstoffe
durchzufiihren. Das Gutachten mit der Projektnummer 2153082(2) vom
07.10.2015 ist dem Bebauungsplan beigefligt. Im Gutachten wird dargelegt, dass
innerhalb des Plangebietes entsorgungsrelevante Schadstoffbelastungen im
Bereich der bestehenden Stralen und StraRenbankette vorliegen. Bei
Baumalinahmen im Bereich bestehender StraRen und Wege wird die Einschaltung
eines Fachbauleiters Altlasten/Boden erforderlich, um die fachgerechte
Durchfiihrung der Bauarbeiten sowie die ordnungsgemafe Entsorgung bzw.
Wiederverwendung der anfallenden Materialien zu gewahrleisten.

6. Randeinfassungen

Bei der Herstellung der Stralen-Randeinfassungen ist die straRenabgewandte
Rickenstlitze (Hinterbeton) der Randeinfassung auf den Privatgrundstiicken zu
dulden.

7. Kabel, StraBenbeleuchtung, Anlagen fiir die Stromversorgung
Die geplanten Gebaude werden mit Niederspannungskabeln angeschlossen. Aus
diesem Grund wird es erforderlich,

a) auf 6ffentlichem Grund Kabel (0,4 und 20 kV) zu verlegen und

b) entlang der offentlichen StraBen und Wege, auf den privaten
Grundstucksflachen in einem Geldndestreifen von 0,5 m, Standorte fur die
StraRenbeleuchtung sowie Anlagen und Einrichtungen fir die
Stromversorgung zu dulden.
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Pflanzenliste

1. Laubbdaume 1. + 2. Ordnung entlang der ErschlieBungsstrassen

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Pyrus calleryana “Chanticleer” Stadtbirne
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

2. Baume 3. Ordnung fiir Haus - und Vorgarten

Botanischer Name

Deutscher Name

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Malus floribunda Zier-Apfel

Prunus avium (,,Plena”)

Vogelkirsche (gefulltbl.)

Prunus padus

Trauben-Kirsche

3. Baume und Straucher fiir Retentions- und Versickerungsflaichen

Botanischer Name

Deutscher Name

Alnus glutinosa

Schwarz-Erle

Rhamnus frangula Faulbaum
Salix alba Silber-Weide
Salix cinerea Asch-Weide

Salix purpurea

Purpur-Weide

4. Obst-Hochstimme fiir Hausgirten

Es wird die Teilnahme

am Sortenerhaltungsprogramm des

Bodenseekreis empfohlen. Alle dort genannten Arten sind zulassig.

5. Straucher fiir freiwachsende Hecken + Geholzgruppen in Hausgérten |

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnufR
Ligustrum vulgare Liguster
Malus silvestris Holz-Apfel
Prunus spinosa Schlehe,Schwarzdorn
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball
Wildrosen, z.B.

Rosa canina Hunds-Rose
Rosa gallica Essig-Rose
Rosa glauca Hecht-Rose
Rosa majalis Zimt-Rose
Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose
Rosa rubiginosa Weinrose

Bei Bepflanzungen im Umfeld von Kinderspielpldtzen sind die Vorgaben der DIN

18034 zu beachten.
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6. Zierstraucher fiir Haus- und Vorgarten

Botanischer Name

Deutscher Name

wie vorstehend, zusatzlich

Philadelphus coronarius

Bauern-Jasmin

Taxus baccata

Eibe

Strauchrosen

7. Geschnittene Hecken fiir Hausgirten

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn
Buxus sempervirens Buchs
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

|8. Fassadenbegriinung fiir Hauswande

Botanischer Name

Deutscher Name

Aristolochia macrophylla

Pfeifenwinde

Clematis montana

Anemonen-Waldrebe

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu

Hydrangea anomala ssp. Kletterhortensie
Parthenocissus tricusp. Wilder Wein

Wisteria sinensis

Glyzine, Blauregen

Dariber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die Echte Weinrebe

(Vitis) und verschiedene Kletterrosen moglich.

9. Unterpflanzung, flachige Bepflanzung fiir Hausgarten

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix

Efeu

Ligustrum vulgare "Lodense"

Zwerg-Liguster

Rosen, bodendeckende
Vinca minor

Immergrin

heimische Stauden, z.B.
Lamium maculatum

Goldnessel

Ranunculus acris

HahnenfulR*

*auch fur aullerhalb der Einfriedungen gelegene Staudenrabatten in Kombination

mit weiteren Bliitenstauden

Darlber hinaus wird auf den Bienenweidekatalog des Landes Baden-Wiirttemberg

verwiesen: www.bienenweidekatalog-bw.de

Er enthalt eine Vielzahl an Geholzen und Stauden, die auch fiir Garten geeignet sind
und dazu beitragen, die 6kologischen Lebensgrundlagen von Bienen und Insekten

zu verbessern.
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Ortliche Bauvorschriften

gemdB § 74 LBO iiber die Zuldssigkeit bestimmter bau-gestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des Bebauungsplanes
"Stefansfeld Nord-Ost“, Gemeinde Salem

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI.
2010 S 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Art. 30 der Verordnung vom 23
.Februar 2017 (GBI. 2017, S. 99, 103) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung
fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 7 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI 2017, S. 99, 100), werden die nachfolgend aufgefiihrten
baugestalterischen Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften getroffen und vom
Gemeinderat der Gemeinde Salem als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen, Automaten

4.0 Antennen

5.0 Elektrische Freileitungen

6.0 Gestaltung der Freiflachen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stefansfeld
Nord-Ost“, Gemeinde Salem.

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

2.1 Baukérper / Bauliche Anlagen

Die Baukorper sind in rechteckiger geschlossener Form zu erstellen.

2.2 Dacheindeckung
Als Dacheindeckung sind glasierte sowie glanzende Ziegel bzw.
Dachsteine und grelle Farben (z. B. blau, gelb, griin) nicht zul&ssig.

Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig und ausdriicklich erwiinscht.

23 Dachaufbauten
Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 32° zulassig.
Zugelassen sind:
e Schleppgauben,
e Giebel-, / giebelstandige Gauben mit Satteldach,

e Kastengauben.
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2.4

2.5

3.0

4.0

5.0

Es ist nur eine Gaubenart je Gebadude zulassig.

Die Gesamtldnge aller Gauben einer Dachseite darf 1/2 der
Gebaudelange nicht lGberschreiten.

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

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

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

Fassaden- und Wandgestaltung
Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff- oder
Metallpaneelen sowie glanzende oder glasierte Materialien.

GroRere ungegliederte und tir-, bzw. fensterlose Fassaden und
Fassadenteile sind gem. Pflanzenliste zu begriinen.

Farbgestaltung

Glinzende Farben, Lacke oder Olfarben sind nicht zulassig.

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

Innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes sind Werbeanlagen zuladssig,
wenn sie sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfligen und
dem Haupt-Baukorper deutlich unterordnen. Sie sind ausschlief3lich
am Ort der Leistung zuldssig und zwar im Erdgeschoss und auf dem
Briistungsbereich des 1. Obergeschosses.

Die Gesamtbreite der Werbeanlagen darf 1/3 der jeweiligen
Fassadenbreite bzw. des Fassadenabschnittes und eine Gesamthdohe
von 40 cm nicht Giberschreiten.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit Blink-, Lauf- oder Wechsellicht und
durchlaufende Kastenkorper von mehr als 1,5 m? GroRe.

Je werbender Einrichtung ist nur 1 Werbung zuldssig.

Automaten sind im Freibereich nicht zulassig.

Antennen ( § 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebdude sind eine Satelliten- und eine terrestrische
Antennenanlage zulassig.

Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzuldssig.
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6.0

6.1

6.2

Salem, den

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

Die nicht Gberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugange als Griinflachen und / oder Hausgarten
anzulegen und mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu bepflanzen.

Gem. Eintrag im Bebauungsplan sind Bdaume It. Pflanzenliste zu
pflanzen. Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der
Gebaude folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Die vorhandene Topographie ist unter Berlcksichtigung der neu
festgesetzten Erdgeschossfullbodenhdhen weitgehend zu erhalten.

Die  Gebdude missen sich dem  Gelande anpassen.
Gelandeveranderungen sind nur zur Anpassung der Gebdaude an das
Gelande zugelassen.

Aufschittungen und Abgrabungen, die im Zusammenhang mit einer
BaumaRnahme erforderlich werden, sind im Bauantrag durch
entsprechende Schnitte darzustellen.

Zu den angrenzenden Grundstiicken ist das Gelande im Verhaltnis
1:2 und flacher abzubdschen.

Zur Minimierung der Eingriffe durch Flachenversiegelung sind die
Flachen der privaten und 6ffentlichen Stellplatze fiir PKW, Zufahrten
und Hofflachen in  wasserdurchlassigen Belagen (z.B.
wassergebundene Decke, Rasenfugenpflaster etc.) herzustellen,
wenn dem keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen.

Asphalt ist nur fiir die Herstellung der ErschlieBungsstralRe zuldssig.

Einfriedungen, Abgrenzungen

Zulassig sind

- freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen gem. Pflanzenliste,
- geschnittene Hecken aus Laubgeholzen gem. Pflanzenliste,

- tote Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1 m.

Stellplatzverpflichtung (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)
Die Stellplatzpflicht fir Wohnungen wird wie folgt festgesetzt:

. je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Salem vom 29.04.2014.

M. Harle, Blrgermeister

Ausgefertigt:

Salem, den

M. Harle, Blrgermeister
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1. DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Ortsrand des Teilortes Stefansfeld der
Gemeinde Salem und umfasst eine Flache von ca. 5,537 ha. Es grenzt im Norden
unmittelbar an das Wohngebiet “Weildorfer Hardt” an und beinhaltet die

Grundsticke:

Flst.-Nr. 389

FI. St. Nr. 389/5
FI.St. Nr. 390/1

FI.St. Nr. 391

FI.St. Nr. 391/2 (Teil)
FI.St. Nr. 455/10
FI.St. Nr. 389/4

FI.St. Nr. 391/3

FI.St. Nr. 384/1
Flst.-Nr. 389/13 (Teilflache)
FI.St. Nr. 42/1 (Teil

landwirtschaftl. Flache / Acker
landwirtschaftl. Flache / Acker
landwirtschaftl. Flache / Acker
landwirtschaftl. Flache / Acker
Wirtschaftsweg

landwirtschaftl. Fliche / Griinland
landwirtschaftl. Flache / Griinland
landwirtschaftl. Flache / Acker
Weg

Hecke

Landesstralle 201 — Heiligenberger StralRe.

o - =

Lageplan (ohne MaRstab)
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand Juni 2017

Das weitgehend ebene Geldande liegt i. M. auf ca. 440 m G. NN.
Das Plangebiet ist derzeit noch unbebaut und wird begrenzt:

° Im Westen von der Bepflanzung (Feldgeholz / Feldhecke) entlang der StralRe
‘Weildorfer Hardt” und einem Gewerbebetrieb,

° im Norden von der LandesstraRe 201
° im Osten von landwirtschaftlichen Nutzflachen,
° im Stiden vom Wohngebiet "Weildorfer Hardt".

;
LandesstraBe 201 f

'o

Gewerbebetrieb '
[Canerared £
= l
=il
Nahversorger mit Wohn-
bebauung an der StraBe =
“Weildorfer Hardt”

—

Wohngebiet
“Weildorfer Hardt”
[ ]

(8 dm mrm =

| S - g ne .I.'l'l
4 £ 1 ka & a3
L ..." .

2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Mit Uber 11.000 Einwohnern ist Salem die sechstgroRte Gemeinde im
Bodenseekreis. Die insgesamt 11 Teilorte haben sich in den letzten Jahrzehnten zu
einer lebendigen, vielfaltig strukturierten Gesamtgemeinde entwickelt, wobei sich
jeder Ort seine eigene Identitat bewahrt hat.

Der Ort liegt verkehrsgiinstig zu den Mittel- bzw. Oberzentren Uberlingen,
Friedrichshafen und Ravensburg und ist mit dem Bahnhof Mimmenhausen an die
Bodensee-Giirtelbahn angebunden. Das im Teilort Neufrach gelegene
Gewerbegebiet bietet eine Vielzahl von Arbeits- und Ausbildungsplatzen.
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Die bestehende Infrastruktur bietet neben einem breitgefacherten vorschulischen
und schulischen Angebot weitere soziale Einrichtungen, Einkaufsmoglichkeiten
und Dienstleistungsangebote.

Nach wie vor gibt es in der Gemeinde eine lebhafte Nachfrage nach Bauplatzen fir
Ein- und Mehrfamilienhduser, die derzeit aufgrund fehlender Flachen nicht
befriedigt werden kann. Mit der vorliegenden Planung soll daher ein
entsprechendes Angebot geschaffen werden.

Planungsziel ist die Entwicklung eines familienfreundlichen Wohnquartiers, in dem
insbesondere auch die Aspekte des energetisch optimierten Bauens berticksichtigt
werden sollen. Gleichzeitig wird ein moglicher Standort fiir einen Kindergarten
ausgewiesen.

2.1 LEITBILD DER GEMEINDE SALEM

Das im Jahr 2006 verabschiedete Leitbild der Gemeinde Salem enthalt wesentliche
Aussagen zur stadtebaulichen Entwicklung. So bilden Mimmenhausen, Neufrach
und Stefansfeld die Kernorte der Gemeinde und tGbernehmen fiir die Infrastruktur
und Versorgung Aufgaben fir die Gesamtgemeinde. Sie sind Schwerpunkt der
kiinftigen Wohnbebauung, wahrend bei den acht weiteren Dorfern die
Eigenentwicklung und die Erhaltung der dorflichen Identitdt im Vordergrund
stehen. Angestrebt wird die Entwicklung zur familienfreundlichen Wohngemeinde
mit finanzierbarem Wohnraum.

2.2 ALTERNATIVENPRUFUNG

Unter Berlicksichtigung der im Leitbild der Gemeinde genannten Aspekte sind im
rechtsglltigen Flachennutzungsplan nur wenige Wohnbauflachen dargestellt, die
zudem teilweise — wie im Falle eines Bereichs im Teilort Neufrach — in privatem
Eigentum sind, so dass ihre Verfligharkeit von der Gemeinde kaum gesteuert
werden kann. Eine Ausnahme bildet die kiinftige Neue Mitte Zentralbereich am
Schlosssee in Mimmenhausen. Neben der Errichtung eines Rathauses, eines
Lebensmittelmarktes und weiterer Dienstleistungseinrichtungen sind hier auch
Wohnbauflaichen vorgesehen, die jedoch im Zusammenhang mit dem
Gesamtkonzept zu sehen und in einer eher verdichteten Bauweise geplant sind.
Die vorliegende Planung und die neue Mitte stellen also zwei unterschiedliche
Angebote dar, die sich gegenseitig erganzen.

Unabhangig von den Darstellungen des Flachennutzungsplans hat die Gemeinde
Salem schon im Jahr 2013 die drei zentralen Orte auf mogliche innerortliche
Potentiale untersucht und kam zum Ergebnis, dass es zwar einzelne kleinere
Flachen gibt, die sich fiir eine behutsame Nachverdichtung eignen, diese jedoch
nicht im 6ffentlichen Eigentum und damit kurz- und mittelfristig nicht verfiigbar
sind. Die ermittelten Flachen eignen sich dariber hinaus im Regelfall fiir die
Errichtung einzelner oder weniger Wohngebaude und stellen keine Alternative zur
Ausweisung eines zusammenhadngenden Baugebietes dar.
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
+ EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN / REGIONALPLAN

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg ist Salem als Kleinzentrum dem
Landlichen Raum im engeren Sinne und dem Mittelzentrum Uberlingen
zugeordnet. Allerdings hat sich der Regionalverband Bodenseeoberschwaben
bereits im Jahr 2008 in seiner “Studie zur zentralortlichen Struktur der Region
Bodensee-Oberschwaben” flr die Aufstufung der Gemeinde Salem vom
Kleinzentrum zum Unterzentrum ausgesprochen. Im Zuge der anstehenden
Fortschreibung des Regionalplans wird dies weiterhin angestrebt.

Im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben liegt das Plangebiet innerhalb eines
Wasserschutzgebietes (siehe hierzu Pkt. 3.3.1) und innerhalb eines
schutzbediirftigen Bereichs filir die Wasserwirtschaft. Von Norden und Osten
reicht ein regionaler Griinzug bis an den Geltungsbereich heran, 6stlich ist eine
Kleinentnahmestelle ausgewiesen, welche die Planung jedoch nicht beriihrt. An
der im Regionalplan noch ausgewiesenen Ortsumgehung wird seitens der
Gemeinde nicht mehr festgehalten, die Planung ist Uberholt und im
Flachennutzungsplan nicht enthalten. Fiir die Herausnahme aus dem Regionalplan
war ein Zielabweichungsverfahren erforderlich, das mittlerweile abgeschlossen ist.
Die beantragte Zielabweichung wurde vom Regierungsprasidium Tibingen mit
Bescheid vom 03.06.2016 zugelassen.

N

s

Auszug aus dem Regionalplan

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der slidwestliche Teil des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbaufliche dargestellt. Fiir die weiteren Bereiche ist die Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Dieses FNP- Anderungsverfahren wurde
bereits eingeleitet.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand Juni 2017

ety s '
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e

Auszug aus dem Flichen tingsplakn‘ds me‘indé\llerwaltunlgsverbandes Salem (ohne MaRstab)

3.3 SCHUTZGEBIETE

Die Kartierung der LUBW weist Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld keine
geschiitzten Biotope bzw. Schutzgebietskategorien aus.

Biotopkartierung LUBW
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand Juni 2017

3.3.1 WASSERSCHUTZGEBIET / GEWASSER / HOCHWASSERSCHUTZ

Das  Plangebiet liegt innerhalb  der  Schutzgebietszone IlIA  des
Wasserschutzgebietes ‘Salemer Becken’, Teilgebiet Tieforunnen ‘Hardtwald’
(Schutzgebietsverordnung vom 12.03.2004).

Wamnrshitegpehieboone
FTi0

(1 Zone 1 unds ow 64
[] zonann

[ Zoma mimama

[ 2omiin

Gewdsserkartierung LUBW

Das Plangebiet liegt auBerhalb des HQ100-Bereichs und teilweise innerhalb des
HQextrem.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand Juni 2017
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Uberflutungsflichen

4. BESTAND / NUTZUNG

Das unbebaute Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt. Die
westliche Grenze des Plangebietes bildet ein dichter, feldheckenartiger
Geholzbestand, der entlang der Stralle "Weildorfer Hardt” verlauft.

Blick von Nordn iber das Plangebiet, i intergrund die Wohnbebauung *Weildorfer Hardt’
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand Juni 2017

Blick von Siden, inks die Gehdlzstruktur entlang der StraBe “Weildorfer Hardt’, in der Bildmitte der
bestehende Gewerbebetrieb

4.1 BAUGRUND

Fir den westlichen Teil des Plangebietes liegt eine Baugrunduntersuchung der
Firma HPC AG, Ravensburg, vom 13.10.2015 vor. Die 6stlich gelegenen Grundstiick
FI. St. Nr. 390/1, 391 und 391/3 wurden nicht nidher untersucht, aufgrund der
gleichférmigen Topographie und der vorhandenen Oberflachen Struktur kann
jedoch von anndhernd denselben Verhdltnissen wie im Untersuchungsgebiet
ausgegangene werden. Mogliche Kleinrdumige Abweichungen werden im Rahmen
der jeweiligen projektbezogenen Baugrundgutachten geklart.

In den durchgefiihrten Rammkernsondierungen (im vorliegenden Abschnitt
Rammbkernsondierungen 5 und 6) wurde unter dem Oberboden bis ca. 1,1 m - 2,3
m Tiefe ein Auelehm aus Schluff mit wechselnden Anteilen von Kies, Sand und Ton
angetroffen. Er besitzt eine weiche bis steife Konsistenz. Die Wassergehalte liegen
bei 10 — 15 %. Darunter folgen bis zur maximalen Aufschlusstiefe von 5 m
Schmelzwassersedimente aus schluffigem bzw. schwach schluffigem Sand und
Kies in wechselnden Anteilen und einem geringen Steinanteil. Die Sondierungen
lassen ab einer Tiefe von ca. 1,5 m auf eine gute Tragfahigkeit der Sande und Kiese
schlieRen.

Ab ca. 3,7 m unter Geldnde wurde Grundwasser angetroffen.

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

Seite 27 von 39



Die Wasserdurchlassigkeit der oberflichennahen Schichten wurde bei zwei
Versickerungsversuchen in zwei Schiirfen ermittelt. Sie liegt an diesen Stellen
innerhalb des entwasserungstechnisch wirksamen Durchldssigkeitsbereichs nach
dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138. Die Versickerung von Regenwasser auf der
Flache ist also prinzipiell moglich. Das Gutachten weist allerdings darauf hin, dass
fir eine Versickerung von Regenwasser ein Grundflurabstand von grofler 1 m
erforderlich ist und im Falle eines extremen Hochwassers keine weitere
Regenwasserversickerung moglich ist.

Ausziige und zitiert aus: BG ,Stefansfeld”, Salem, Bodenseekreis — Baugrundgutachten ( HPC AG,
Ravensburg, 13.10.2015)

4.2 ALTLASTEN

Fiir den Bereich der kiinftigen Abbiegespur auf der Landesstrafie 201 und einen zu
sanierenden Abschnitt der StraRe "Weildorfer Hardt” (auRerhalb des Plangebietes
gelegen) wurde ebenfalls von der Firma HPC AG, Ravensburg, eine orientierende
Untergrunduntersuchung mit zwei Asphaltkernproben und zwei
Rammbkernsondierungen durchgefiihrt. Sie kommt zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis:

,Die Erkundungsarbeiten erbrachten fiir den Strafienoberbau (Schwarzdecke) keine
erhéhten PAK-Gehalte, so dass er als Ausbauasphalt zu bewerten ist.

In der Kiestragschicht wurden in der L 201 ein erhéhter PAK- und MKW.-Gehalt und
in der Strafse "Weildorfer Hardt” erh6hte Schwermetallkonzentrationen sowie ein
erhéhter pH-Wert festgestellt (Z1.2 nach VwV Bodenverwertung).

Die Beprobung des Strafsenbanketts erbrachte fiir die untersuchten Proben in der
TF 1 (L 201) entsorgungsrelevante Schadstoffverunreinigungen, so dass eine
schicht- und materialspezifische Separierung der anfallenden Materialien und eine
den Schadstoffgehalten entsprechende Entsorgung zu veranlassen ist.

In der TF 2 (nérdliche Zufahrt zur Firma Kugler GmbH) ergab sich in der Probe 0 —
30 cm eine leicht erhéhte Quecksilber-Konzentration. Die Probe aus 30 — 60 cm
Tiefe war unauffillig.

Aufgrund der differenzierten Schichtung wird ein schichtweise Abtrag und eine
chargenweise Lagerung und Beprobung auf Haufwerken empfohlen.

Grundsdtzlich sollten die definitiven Entsorgungspfade von der ausfiihrenden
Baufirma mit dem Landratsamt Bodenseekreis — Untere Abfallrechtsbehdrde—
durch die Vorlage der entsprechenden Entsorgungsnachweise abgestimmt werden.

Der Grundsatz der Abfallverwertung vor der Abfallbeseitigung (Deponierung) ist zu
beachten, soweit er wirtschaftlich zu vertreten ist.

Zur Gewdhrleistung einer sachgerechten Separierung und einer ordnungsgemdfSen
Entsorgung der anfallenden Materialien wédhrend der AushubmafSnahmen wird
eine fachgutachterliche Begleitung der Bauarbeiten empfohlen.”

Auszug aus: BG ,Stefansfeld”, Salem, Bodenseekreis — Bankett- und Stralenuntersuchungen
hinsichtlich entsorgungsrelevanter Schadstoffe (HPC AG, Ravensburg, 07.10.2015)

Die Empfehlungen der Schadstoffuntersuchung sind als Hinweis im Textteil des
Bebauungsplanes enthalten.
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5. PLANUNG
5.1 PLANUNGSINHALTE
5.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO
entspricht dem Ziel, ein hochwertiges, familiengerechtes Baugebiet zu entwickeln.
Sie entspricht den kiinftigen Darstellungen im Flachennutzungsplan und orientiert
sich an der Umgebungsbebauung, insbesondere dem sidlich gelegenen
Wohngebiet “Weildorfer Hardt’. Die westlich angrenzenden Flachen
(Gewerbebetrieb, Nahversorger mit Wohnbebauung) sind im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt.

Die gem. § 4 (3) Nr. 1 sowie 3 bis 5 als Ausnahmen zuldssigen Nutzungen sollen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden, da sie entweder der angestrebten
ruhigen, familiengerechten Wohnlage widersprechen und die
ErschlieBungssituation Uberfordern wiirden (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) oder aber bevorzugt in
der Ortsmitte untergebracht werden sollen (Anlagen fir Verwaltungen).

Tankstellen und Gartenbaubetriebe weisen in der Regel zudem einen hohen
Flachenverbrauch auf und wirden auch dem Ziel widersprechen, klare
stadtebauliche Raumkanten zu bilden. Darliber hinaus gehen von Tankstellen
regelmaRig erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Umgebung aus, oftmals bis in
die spaten Abendstunden (Larmemissionen, Abgase, Gerliche).

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf
als Standort fir einen Kindergarten ausgewiesen. Sie grenzt unmittelbar an
offentliche Griinflachen und einen Quartiersplatz an.

5.1.2 BEBAUUNG

Die Planung weist 62 Baugrundstiicke fir freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser
und 6 Grundsticke fir Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau) auf. Diese
bilden den westlichen und nérdlichen Abschluss des Quartiers. Die entlang
mehrerer AnliegerstraBen angeordneten Baukodrper sind zugunsten einer
solarenergieoptimierten Bebauung fast ausschlieflich nach Siiden orientiert. Eine
Ausnahme stellen zwei Mehrfamilienhdauser am westlichen und am nérdlichen
Rand des Plangebietes dar. Das westliche Gebdude ist zugunsten einer
stadtebaulich wirksamen Raumkante traufseitig in West-Ost-Richtung angeordnet
und bildet das ‘Gegeniiber’ zum auf der anderen StraBenseite der Strale
‘Weildorfer Hardt” gelegenen Nahversorger. Die giebelstandige Stellung des
nordlichen Gebaudes zur LandesstraBe L 201 ergibt sich aus den Anforderungen
des Larmschutzes. Das Haus ist von der Larmquelle ‘weggedreht’, so dass west-
ost-orientierte Grundrisse moglich werden.

Die Abstinde der Gebdude sind insgesamt so bemessen, dass auch unter
unglinstigen Bedingungen die gegenseitige Verschattung nahezu ausgeschlossen
wird.

Angestrebt wird die zweigeschossige Bebauung, da diese nicht nur flachensparend
ist, sondern auch die Gestaltung flexibler Grundrisse und unterschiedliche
Wohnformen ermoglicht. So lassen sich beispielsweise aus einem grol3ziigigen,
familiengerechten Grundriss spater zwei gleichwertige Wohnungen bilden, von
denen eine im Erdgeschoss altersgerecht ist und die zweite Gber Mieteinnahmen
zum Erhalt des Lebensstandards beitrdagt. Die Bebauung im sidlich gelegenen
‘Weildorfer Hardt™ ist zwar durchwegs eingeschossig, die Gebdude aber alle nach

Seite 29 von 39



Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Stefansfeld Nord-Ost"
Stand Juni 2017

Suden orientiert. Durch die nordliche Lage des Plangebietes und entsprechende
Abstdande ist der Sprung zur Zweigeschossigkeit stadtebaulich und unter dem
Aspekt des Nachbarschutzes vertretbar.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen lassen sowohl die ein- als auch die
zweigeschossige Bebauung zu, um auf individuelle Bauwiinsche moglich eingehen
zu kénnen.

Fir die Mehrfamilienhduser ist ein drittes Geschoss zuldssig und auch ausdricklich
erwiinscht, weil damit wirksame Raumkanten und Abschliisse gebildet werden.
Das dritte Geschoss muss dabei zur Gliederung der Baumasse an einer Fassaden-
Langsseite einen Riicksprung von mindestens 1,50 m aufweisen.

Fiir den ausgewiesenen Kindergartenstandort ist ebenfalls die zweigeschossige
Bebauung zulassig.

b M H

Stadtebaulicher Entwurf
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5.1.3 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung erfolgt tGber den von der Heiligenbergerstralle abzweigenden
Abschnitt der StralRe ‘Weildorfer Hardt’, der nach Osten verldngert wird. Zur
Verbesserung der Ubersichtlichkeit wird mittelfristig die Begradigung dieses
Abschnitts und die Verschiebung nach Norden — gegeniiber der Einmindung der
Markgrafenstrale in die HeiligenbergerstraRe — angestrebt. Diese Uberlegungen
sind jedoch nicht Inhalt der vorliegenden Planung.

Die Stralle entwickelt sich im Plangebiet zu einem System mehrerer Ringstrallen,
das nach Norden in Richtung der Landesstralle 201 fiihrt. Hier ist dann ein neuer
Anschluss vorgesehen, flir den eine mit dem StraBenbauamt vorabgestimmte
Planung des Ingenieurbiros Langenbach, Sigmaringen, vorliegt. Mit diesem
Anschluss wird die StraRe ‘Weildorfer Hardt” deutlich entlastet, gleichzeitig
entsteht aus Richtung Weildorf ein neuer Ortseingang.

Die Verkehrsflachen sind als Mischflachen konzipiert, an denen 6ffentliche Pkw-
Stellplatze als Senkrechtparker angeordnet sind. Sie sollen ,, multifunktional” als
Aufenthalts-, Kommunikations- und Spielflachen dienen. Ein kleiner Quartiersplatz
mit angeschlossenem Spielbereich stellt den Mittelpunkt des neuen
Wohnquartiers dar. Aufweitungen im Bereich von StraBeneinmiindungen und —
kreuzungen gliedern das Plangebiet und lassen kurze StraRenabschnitte
entstehen.

Die Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan mit einer Bruttobreite von 5,50 m
ausgewiesen. Abzlglich der Randeinfassungen kann damit die eigentliche
StraRenbreite bis zu 5,20 m betragen. Die Tiefe der senkrecht zur StraRe
angeordneten Pkw-Stellplatze betragt 6,00m, um das ungehinderte Ein- und
Ausfahren zu ermdglichen.

Einmiindung der StraRe ‘Weildorfer Hardt” in die LandesstraBe 201 mit vrgesehenem Anschluss des neuen
Baugebietes
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5.1.4 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

. Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
. Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BAUNVO

Die festgesetzten Werte der Grundflachenzahl unterschreiten im Bereich der Ein-
und Zweifamilienhauser die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen zugunsten
einer  ortsgerechten Bau- und Freiflichenstruktur mit  reduzierter
Flachenversiegelung. Sie ermoglichen jedoch die wirtschaftliche Bebauung und
eine grofziigige Grundstiicksgestaltung.

. Zahl der Vollgeschosse gem. § 20 (1) BauNVO

Zugunsten einer wirtschaftlichen und flexiblen Nutzung ist die ein- und
zweigeschossige Bauweise zuldssig. Bei den Grundstilcken fir Mehrfamilienhauser
ist ein drittes Geschoss zugunsten eines kraftigen, stdadtebaulich wirksamen
Abschlusses des Quartiers zuldssig. Das dritte Geschoss muss jedoch an einer
Fassaden-Langsseite um mindestens 1,50 m eingerlickt werden, um die Baumasse
zu gliedern.

° Hoéhe der baulichen Anlagen gem. § 18 (1) BauNVO

Durch die Festsetzung der maximalen Wand- und Firsthéhe wird die stadtebaulich
vertragliche Hohenentwicklung fir das gesamte Baugebiet sicher gestellt.
Gleichzeitig tragt die Festsetzung zur Planungssicherheit fiir die kinftigen
Grundstuckseigentiimer bei.

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

Die Zahl der Wohneinheiten ist auf 2 je Gebdude begrenzt, um eine
ortsuntypische Verdichtung zu vermeiden. Eine Ausnahme stellen die
Baugrundstiicke fiur Mehrfamilienhduser dar. Damit soll dem Bedarf an
familiengerechten Geschosswohnungen Rechnung getragen werden.

5.1.5 WEITERE PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Weitere Festsetzungen im Planteil und den planungsrechtlichen Festsetzungen
betreffen die

. Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVvVO

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch Baugrenzen eindeutig definiert. Die
stringente Sid-Ausrichtung stellt die Fortsetzung des sidlich angrenzenden
Wohngebietes "Weildorfer Hardt” dar und ermdglicht solarenergetisch optimierte
Bauweisen. Durch die Drehung einzelner groRerer Baukorper im Westen und
Norden entsteht ein rdumlicher Abschluss des Bauquartiers.
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. Bauweise gem. § 22 BauNVO

zulassig ist die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern. Zuschnitt und
GrolRe der Uberwiegenden Zahl der Grundstilicke lassen eine variable Nutzung zu.
Mit dieser Festsetzung wird das stadtebauliche Ziel einer kleinteilig strukturierten,
aufgelockerten Bebauung unterstiitzt.

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

Die festgesetzten Hauptfirstrichtungen orientieren sich an der optimierten
solarenergetischen Nutzung. Von den Hauptfirstrichtungen kann zugunsten
individueller Bauwiinsche um maximal 10° abgewichen werden.

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

Fir jedes Baufenster wird im weiteren Verfahren unter Berlcksichtigung der
topographischen Verhaltnisse und des Bemessungswasserstandes HQ extrem auf
der Grundlage der Strallenplanung die maximale Erdgeschoss-FuBbodenhdhe
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung bleibt die vorhandene Topographie
weitgehend erhalten.

. Flichen fir Stellplatze und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB und
Festsetzungen fiir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Zur Reduzierung der Freiraumstruktur werden Festsetzungen zur Lage von
Garagen und Carports getroffen. Sie sollen zugunsten ruhiger, unbebauter
Bereiche vorzugsweise in den Baufenstern auf den der Erschliefungsstrale
zugewandten Bereichen angeordnet werden.

Bauliche Nebenanlagen diirfen eine Gesamthéhe von 3,00 m nicht liberschreiten,
um sich den Hauptbaukoérpern deutlich unterzuordnen.

. Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Der gem. StraBengesetz Bad.-Wirtt. erforderliche Anbauabstand zur Landesstralie
201 ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesen. Er betragt
nordostlich der Einmindung der neuen ErschlieBungsstralle in die L 201 15 m,
stidwestlich davon 10 m. Zudem sind beidseitig der Einmindung Sichtfelder nach
RAST festgesetzt.

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

Im Plangebiet sind 39 6ffentliche Pkw-Stellplatze als Senkrechtparker entlang der
Straflen angeordnet.

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

Im Baugebiet sind 6ffentliche Griinflachen ausgewiesen. Sie gliedern das Quartier
und dienen der Anlage von Rickhalte- und Versickerungsmulden fiir das auf den
offentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser und sind Standorte fir
Baumpflanzungen. Ein offentlicher Spielplatz ist zentral im Anschluss an den
Quartiersplatz und den vorgesehenen Kindergarten-Standort angeordnet.

Seite 33 von 39



° Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Eine entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ausgewiesene private
Grinflache dient der Sicherung der bestehenden freiwachsenden Hecke, die ein
markantes, gliederndes Element darstellt.

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

. Pflanzgebote fiir Biume und Straucher (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Entlang der Verkehrsflaichen und in den Randbereichen des Bauquartiers sind
Pflanzgebote flr Bdume ausgewiesen. Diese Bidume gewadhrleisten die
Durchgriinung des Wohngebietes und die Gestaltung des Stralenraumes. Darliber
hinaus tragen sie zur Frischluftproduktion bei, leisten einen Betrag zur
Verbesserung des Kleinklimas und bilden Brut- und Nahrungshabitate fiir Vogel
und Insekten.

Entlang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereichs sind auf den privaten
Baugrundstiicken Pflanzgebote fiir Strducher als freiwachsende Feldhecken
festgesetzt. Sie bilden den rdaumlichen Abschluss und die Abgrenzung zu den
benachbarten Ackerflachen dar.

. Erhaltungsgebote fiir Biume

Die Landesstralle 201 ist von einer staatlichen Lindenallee gesdumt, die pragender
Bestandteil des StralRenbildes und des Ortseingangs von Stefansfeld ist. Die
Baume stehen relativ dicht am StraBenrand. Bei Bauarbeiten im Bereich der
Stralle — insbesondere im Zuge der Neuanlage der Einmiindung in das Baugebiet —
sind daher SchutzmaRnahmen gem. DIN 18920 erforderlich. Die Baume miussen
zur Baustelle hin mit einem stabilen Schutzzaun abgetrennt werden, wo dies aus
Platzgriinden nicht moglich ist, ist ein geeigneter Stammschutz vorzusehen.
Erforderliche Abgrabungen im Kronenbereich sind im Handaushub durchzufiihren.

¥ Iindenallee entlang derIlandesstrae 201
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° Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause

Auf der Grundlage der im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschatzung des
Plangebietes vorgeschlagenen MaRBnahmen (siehe Pkt. 10.3) wird die Anbringung
jeweils einer Nisthilfe fiir Vogel und Fledermduse im Plangebiet festgesetzt.

. Regenwasserbewirtschaftung

Auf jedem Baugrundstiick sind Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers nachzuweisen. Die anstehenden Béden weisen
ausreichende Versickerungseigen-schaften auf (siehe hierzu Pkt. 4.1 — Baugrund).

Alternativ kdnnen Retentionsraumzisternen installiert werden, mit denen auch die
sinnvolle Nutzung von Regenwasser flr die Gartenbewasserung gewahrleistet ist.
Erforderliche Notiberldufe werden an Versickerungsflachen auf den jeweiligen
Baugrundstlicken angeschlossen. Fir die Entwdasserung der 6&ffentlichen
Verkehrsflaichen wurde vom Ingenieurbliro Langenbach eine Konzeption
erarbeitet und mit dem Landratsamt Bodenseekreis abgestimmt. Sie sieht die
Ableitung des Oberflachenwassers Gber Quergefalle, Pflastermulden und Rinnen
in zentrale Versickerungsflichen vor, die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ausgewiesen sind.
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5.1.6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO werden aufgrund der Lage im Ubergang
zur freien Landschaft erlassen.

Sie sollen zu einem harmonischen Siedlungsbild fiihren und gestalterische
Auswiichse vermeiden.

Insbesondere betreffen sie die
Dachgestaltung, Dachaufbauten

Die Beschrankung der zuldssigen Materialien tragt zu einer ruhigen
Dachlandschaft bei, ebenso die Begrenzung der zuldssigen Gaubenlange auf max.
1/3 der Gebaudelange. Grundsatzlich sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung
von 32° zul3ssig, bei geringeren Dachneigungen wiirden sie das Dach dominieren
und zu massiv in Erscheinung treten.

Fassaden- und Wandgestaltung

Glanzende Materiaien sind mit Riicksicht auf das Ortsbild und nachbarschaftliche
Belange ausgeschlossen.

Zur Ermoglichung der passiven Nutzung der Solarenergie sind die sid-, siidwest-
und slidostorientierten Fassaden als transparente Warmedammfassaden zulassig.

Werbeanlagen, Automaten

Gemal § 4 (2) Nr. 2 BauNVO ist im allgemeinen Wohngebiet die vertragliche
gewerbliche Nutzung in begrenztem Umfang moglich. Da diese im Regelfall mit
der Anbringung von Werbeanlagen verbunden ist, sind hierfiir Festsetzungen zur
Grolle und Gestaltung erforderlich. Diese wurden in der vorliegenden Planung so
gewadhlt, dass der angestrebte Gebietscharakter nicht beeintrachtigt wird.

Antennen, elektrische Freileitungen

Die willkiirliche Ansammlung unterschiedlichster Antennenanlagen kénnte zu
einer empfindlichen Beeintrachtigung des Siedlungsbildes fiihren. Deshalb sind je
Gebaude maximal eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage zuldssig.

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

Gestaltung der Freiflichen

Sie sind charakteristischer Bestandteil des Siedlungsbildes im landlichen Raum. Die
Strukturen tragen zudem zur hohen Qualitdt des Plangebietes bei. Nicht
Uberbaute bzw. nicht als Stellplatze und Zufahrten genutzte Bereiche sind als
Griunflachen anzulegen und zu bepflanzen. Diese Flachen tragen — ebenso wie
Baume — zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Frischluftproduktion bei. Ein
vielfdltiges, zusammenhangendes Mosaik aus Bepflanzungen, Wiesen- und
Rasenflachen bildet zudem Brut- und Nahrungshabitate fiir Kleinsauger, Voégel und
Insekten.

Ein besonderes Augenmerk wird auf den weitgehenden Erhalt der vorhandenen
Topographie gelegt. Willkiirliche wund bautechnisch nicht erforderliche
Veranderungen sind zu unterlassen.
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Die Zulassigkeit bestimmter Materialien, Ausfiihrungen und Pflanzenarten fir
Einfriedungen orientiert sich an landlichen Vorbildern und soll einen allzu
willkdrlichen, sich negativ auf das Siedlungsbild auswirkenden Material- und
Farbenmix verhindern.

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind flr befestigte Flachen ausschlieBlich wasserdurchldssige Beldge
zuldssig.

Stellplatzverpflichtung

Je Wohneinheit sind 2 Stellpldtze nachzuweisen. Diese Bauvorschrift entspricht
der Lebensrealitat im landlichen Raum, zumal die Infrastruktur der Gemeinde tber
mehrere Teilorte verteilt ist. Das OPNV-Angebot hat sich zwar in den letzten
Jahren deutlich verbessert, trotzdem sind die Einwohner fir Fahrten zum
Arbeitsplatz, zu Schulen und Einkaufsmoglichkeiten haufig auf das Auto
angewiesen, so dass 2 Pkws je Familie die Regel sind. Im Baugebiet selbst werden
offentliche Stellplatze ausgewiesen, diese sollen aber in erster Linie Besuchern
und Gasten dienen. Die Verkehrsflachen sind als Mischflaichen vorgesehen, auf
denen das Abstellen von Autos unerwiinscht ist.

6. LARMSCHUTZ

Fiir das Plangebiet wurde vom Biiro Miiller-BBM, Planegg, eine schalltechnische
Untersuchung erarbeitet, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind Beeintrachtigungen der
Wohnbebauung durch den von der LandesstraRe 201 verursachten Verkehrslarm
nicht auszuschlieBen. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind daher
Flachen fiir Aufschiittungen als Larmschutzwidlle entlang der Landesstrafle und
zwischen der ausgewiesenen privaten Verkehrsfliche (Kfz-Stellplatze) und dem
Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Auf dieser Grundlage wurde fir das
Plangebiet vom Biro Miiller-BBM, Planegg, eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist. Zu bericksichtigen
waren neben von der L 201 herriihrenden Verkehrslarm die moglichen
Larmemissionen des benachbarten Gewerbebetriebes und des Edekamarktes
(siehe Luftbild Seite 20).

Zusammenfassend kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgendem
Ergebnis:

Verkehrsgerduschesituation:

e Im gesamten Plangebiet ergeben sich maximale Beurteilungspegel der
Verkehrsgerdusche, ausgehend von der HeiligenbergstraBe / L 201 von bis zu
64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts,

e am Haus 1 (Allgemeines Wohngebiet WA 2) im Norden des Plangebietes
werden die Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts an der Nord- und
Westfassade (1. OG und 2. OG) um bis zu 9 dB(A) Gberschritten,

e am Haus 4 (Allgemeines Wohngebiet WA 1) werden die ORW nach DIN 18005
an der Westfassade geringfligig um 1dB(A) Gberschritten,

e anallen lbrigen Gebdauden und Fassaden werden die ORW eingehalten.
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Demnach sind am Haus 1 SchallschutzmafBnahmen vorzusehen.

Gewerbegerduschsituation:

e An den Baugrenzen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
ergeben sich Beurteilungspegel durch Gewerbegeridusche von bis zu 59 dB(A)
tags und 43 dB(A) nachts,

e an der Nord- und Westfassade des Gebaudes 27 (WA 2) werden die
Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm flr Allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tagsiber um bis zu 4 dB Uberschritten,

e an der Westfassade des geplanten Kindergartens werden die IRW fir
Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts um bis zu 3 dB Uberschritten.
Eine Nachtnutzung ist hier jedoch nicht vorgesehen.

e Die erforderlichen Mindestabstande zur Einhaltung des Maximal-
Pegelkriteriums wahrend der Nachtzeit nach TA Ldrm zwischen dem Rand des
Parkplatzes (ausgewiesene private Verkehrsflache) und dem nachstgelegenen
Immissionsort (Haus 4 + 7) werden unterschritten.

e An allen Fassaden ergeben sich keine Uberschreitungen der Anforderungen
nach TA Larm.

Zitiert aus: ,,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan “Stefansfeld Nord-Ost”
in Salem - Bericht Nr. M133640/02“ (Miiller-BBM GmbH, Planegg bei
Miinchen, 13. Juni 2017
Neben den im Plan ausgewiesenen Larmschutzwillen werden damit an den
genannten Fassaden der Gebdude 1 und 27 passive SchallschutzmalRnahmen
durch  schallddmmende AuRenbauteile und / oder entsprechende
Wohnungsgrundrisse  erforderlich, bei denen schutzbedirftige Raume
(Schlafrdume, Kinderzimmer ) nicht an den betroffenen Fassaden angeordnet
werden oder mit nicht zu o6ffnenden Fenstern und entsprechenden
Luftungseinrichtungen versehen werden. Alternativ sind auch vorgelagerte
Bauteile, wie z.B. Prallscheiben, verglaste oder teilverglaste Balkone u.a. moglich.
Der Bebauungsplan enthadlt hierzu eine detaillierte planungsrechtliche
Festsetzung.

Firr die als private Verkehrsflaiche ausgewiesenen Kfz-Stellplatze ergibt sich, dass
diese wahrend der Nachtzeiten (22 Uhr bis 6 Uhr) nicht genutzt werden dirfen.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt (iber das vorhandene,
ausreichend dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz, das in das Plangebiet hinein
erweitert wird.

Es liegt die ErschlieRungsplanung des Ingenieurbiiros Langenbach, Sigmaringen,
vor. Die darin enthaltene Konzeption zur Regenwasserbewirtschaftung sieht die
Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
privaten Baugrundstiicken durch entsprechend nachzuweisende Flachen und /
oder abwirtschaftbare Retentionsraumzisternen vor. Fir das auf den 6ffentlichen
Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser sind dezentral im Plangebiet
verteilte Retentions- und Versickerungsflachen ausgewiesen.
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8. UMWELTBERICHT / EINGRIFF-AUSGLEICHSBILANZIERUNG / GESCHUTZTE
ARTEN

Fir das Gesamtgebiet ‘Stefansfeld Nord-Ost” wurde ein Umweltbericht mit
integrierter Eingriff-Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Sie kommt zum Ergebnis,
dass Eingriffe insbesondere in das Schutzgut ‘Landschaftsbild® durch die
Inanspruchnahme der bislang unbebauten Flachen am Ortsrand, in das Schutzgut
‘Boden’ durch die geplante Uberbauung und die Anlage von Verkehrsflichen und
eingeschrankt in das Schutzgut Flora / Fauna zu erwarten sind.

Der Umweltbericht enthalt ein MaBnahmenkonzept zur Griinordnung, das auch
der Minimierung der zu erwartenden Eingriffe dient. Die Inhalte. - Ausweisung
offentlicher Griinflachen, Pflanzgebote fiir Baume, Erhaltungs- und Pflanzgebote
fir Geholzpflanzungen sowie Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der
Freiflichen und Materialverwendung - wurden in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Der Ausgleich des verbleibenden Defizits in Hohe von 354.496 Biotopwertpunkten
erfolgt durch den Zukauf von Biotopwertpunkten bei einem regionalen Anbieter.
Eine entsprechende MalRnahme wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Vom Biro SeeConcept, Uhldingen-Mihlhofen, wurde im Auftrag des Verfassers
des Umweltberichtes eine artenschutzrechtliche Einschitzung des Plangebietes
erarbeitet. Sie kommt zum Ergebnis, dass die intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flachen  aufgrund des Fehlens geeigneter  Habitatstrukturen  aus
naturschutzfachlicher Sicht von unterdurchschnittlicher Bedeutung sind. Ein alter
Kirschbaum im Norden des Plangebietes ist jedoch als potentielles Brut- und
Nahrungshabitat zu bewerten und sollte aullerhalb der Brutzeit der Avifauna
entfernt werden. Der Baum ist vollig auseinandergebrochen und kann nicht mehr
erhalten werden. Fir den Erhalt 6kologischer Funktionen im Plangebiet wird die
Anbringung je eines Nistkastens fiir Vogel und Fledermause vorgeschlagen. Diese
MalBnahme wird als planungsrechtliche Festsetzung libernommen.

9. FLACHENBILANZ

Im Plangebiet werden ausgewiesen:

Allgemeines Wohngebiet 41.033m? = 74,1%

Offentliche Verkehrsflichen 9.380m? = 17,0%

davon

StraRenverkehrsflache 1.703 m?

Verkehrsfliche besondere Zweckbestimmung:  6.444 m?

Offentliche Stellplitze 575 m?

FuBweg 286 m?

Geh- und Fahrradweg 372 m?

Private Verkehrsflache (Kfz-Stellplatze) 664m2 = 12%

Offentliche Griinflachen 3379 m?* = 61 %
Private Griinflichen 275m?* = 0,5%
Verkehrsbegleitgriin 615m* = 1,1%
Gesamt 55.346 m? = 100,0 %
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