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Satzung

der Gemeinde Salem (iber die Aufstellung des Bebauungsplanes

“Parkplatz Freizeit- und Erholungsanlage’

Der Gemeinderat der Gemeinde Salem hat am .................. die Aufstellung des
Bebauungsplanes “Parkplatz Freizeit- und Erholungsanlage” 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 Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai
2017 (BGBI. 1S.1298)

2)) Verordnung iiber die bauliche 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 iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline 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. 1, S. 1057)

4. 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)

Satzung

§1 Raumlicher Geltungsbereich

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

§2 Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1:500 vom................
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen VOM ..ocveeee.
Der Satzung sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung VOM .ooveeieneee
2. Lage- / Ubersichtsplan VOM ..ocvereneee
§3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

SAlEM, BN e e
Ausgefertigt:

SAlEM, BN oeeeeeeees s
M. Harle, Blurgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0

2.0

2.1

3.0

4.0

4.1

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

Die Art der baulichen Nutzung ist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch Planeintrag festgesetzt.

e SO = Sondergebiet (sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO)

Zulassig ist die Anlage eines 6ffentlichen Parkplatzes und den zugehdorigen
Zufahrten.

Die Nutzung des Parkplatzes ist aus Grinden des Liarmschutzes nur
Tagsiber (6 Uhr bis 22 Uhr) zul3ssig.

Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

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

Durch Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind 6ffentliche
Grinflachen mit der Zweckbestimmung

. Begleitgriin entlang des Parkplatzes

festgesetzt. Sie sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Anfallendes Niederschlagswasser ist Uber belebte Bodenschichten
(Grinflachen, Baumstandorte) flachig zur Versickerung zu bringen. Die
Einleitung in Schmutz- oder Mischwasserkanile ist nicht zuldssig.

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

KompensationsmaRnahmen

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in Hohe von
19.983 Biotopwertpunkten (= Biotopwertdefizit) werden als externe
Kompensationsmafnahmen zugeordnet:

Herstellung eines Fischaufstiegs an der Deggenhauser Aach, FluRk-
km 2,414, Fl. St. Nr. 123/1'+ 130, Gemarkung Neufrach, zur
Wiederherstellung der 0Okologischen Durchgangigkeit des
FlieRgewdssers.

Seite 3 von 15



5.0

5.1

5.2

6.0
6.1

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

. mit dem Bauantrag ist ein Bodenverwertungskonzept vorzulegen.
AuBenbeleuchtung

Fir erforderliche AuRenbeleuchtungsanlagen sind streulichtarme,
geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung fir Insekten (z. B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen, -Niederdrucklampen oder LED's) zu
verwenden und die Installation so durchzufiihren, dass das Licht
konzentriert abstrahlt.

Die AuRenbeleuchtungsanlagen sind so anzuordnen, dass das Licht nicht
nach Osten und Stiden in Richtung der freien Landschaft abstrahlt und
dass eine Blendung bzw. Ablenkung/Gefahrdung des StraRenverkehrs auf
der Schlossseeallee ausgeschlossen wird.

Pflanzgebote + Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Anpflanzen von Biumen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir neu zu pflanzende
Bdume (Stammumfang mindestens 14-16 cm) gem. der dem Textteil des
Bebauungsplanes beigefligten Pflanzenliste festgesetzt. Die Pflanzung soll
nach den FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil 1 + 2 erfolgen.

Die Badume sind mit einem stabilen Anfahrschutz zu versehen.
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Hinweise

1. Hohenaufnahmen

Dem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung
des vorhandenen und geplanten Gelandeverlaufs sowie mit der Darstellung des
geplanten Anschlusses an die ErschlieRungsstraRe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

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

2a. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Ill B des WSG
Salemer Becken TB Neufrach. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung
sind zu beachten.

3. Archédologische Denkmalpflege

GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind wahrend des gesamten
Bauverlaufs etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande,
Graber, auffallige Bodenverfarbungen, Torf- und Humusschichten, Holzer etc.)
umgehend dem LAD (Anschrift s. 0.) zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation im Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist
gegebenenfalls zu rechnen und die Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

4. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis
zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern.

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

Baustoffe, Bauabfdlle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

SAlEM, BN woecceeeees ———————————
M. Harle, Blrgermeister
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Pflanzenliste

1. Laubbaume

Acer campestre

Carpinus betulus

Pyrus "Chanticleer’

Quercus palustris
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Begriindung
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3.1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

4, Bestand / Nutzung

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

4.2 Gewasser / Hochwasser

4.3 Angrenzende Nutzung
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5.1 ErschlieBung

6. Umweltbericht / Eingriff-Ausgleichsbilanzierung / geschitzte Arten
6.1. Umweltvertraglichkeitsprifung
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Parkplatz Freizeit- und Erholungsanlage”
10. April 2018

1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Ortsrand des Teilortes Mimmenhausen der
Gemeinde Salem / Bodenseekreis und umfasst die Grundstiicke FI. St. Nr. 969 +
1265 mit einer Gesamtfliche von ca. 3.694 m?2.

Es wird begrenzt

e im Norden von dem entlang der Schlossseeallee verlaufenden Geh- und
Radweg,

e im Westen von einem Parkplatz, der Teil des Areals der Wohnanlage
Generation+ ist,

e im Siiden von einem Wirtschaftsweg und daran angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen,

e im Osten von landwirtschaftlichen Flachen.

Schlohsesales

Lageplan (ohne MaRstab)
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2. Planungserfordernis + Planungsziele

Das Plangebiet dient seit Jahren als unmittelbar am Ortsrand von Mimmenhausen
gelegener Pkw-Parkplatz, der von den Besuchern des nahe gelegenen Schlosssee-
Areals genutzt wird. Dieses als Naturerlebnispark angelegte Geldande umfasst
neben ausgedehnten Freiflichen ein Strandbad, Spielbereiche und mehrere
Sportanlagen, u. a. auch das Geldande des FC Rot-Weil$ Salem mit Haupt- und
Nebenplatz und Clubheim. Ostlich des Geltungsbereichs liegt die Tennisanlage des
TC Salem mit insgesamt 9 Platzen.

Das vielfdltige Nutzungsangebot zieht nicht nur die Einwohnerschaft von Salem
sondern auch Besucher aus dem Umland an. Viele Nutzer sind aufgrund der
raumlichen Entfernungen auf den Pkw angewiesen. Die vorhandenen Parkplatze
reichen insbesondere wahrend der Sommersaison haufig nicht aus, so dass das
Plangebiet seit Jahren als provisorischer und weitgehend unbefestigter
Ausweichparkplatz genutzt wird. Die beginnende Bautadtigkeit im Bereich der
nordlich der Schlossseeallee gelegenen ‘Neuen Mitte” wird zu einer weiteren
Verknappung des Parkplatzangebotes filihren, zudem zeigt sich, dass das
attraktive Angebot des Naturerlebnisparks zunehmend ganzjahrig genutzt wird.
Der bisherige Interimsparkplatz soll daher ohne gréReren baulichen Aufwand
allwettertauglich und dauerhaft nutzbar gemacht werden.

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Salem ist der Geltungsbereich als geplante
Wohnbauflache dargestellt.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Parkplatz Freizeit- und Erholungsanlage”
10. April 2018

31 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Regionalplan des
Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben innerhalb eines schutzbedirftigen
Bereichs flir die Wasserwirtschaft. Regionale Griinztige sind von der Planung nicht
beriihrt.

@

4, Bestand / Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit ausschlieBlich als Wiesenparkplatz genutzt. Die
partiell grasbewachsene Flache weist Fahrspuren und Verdichtungen auf. Mit
Ausnahme der landwirtschaftlichen Nutzpflanzen und eines schmalen
Grasstreifens entlang der LandesstraRe gibt es keinerlei weitere Vegetation.

Blick von Norden auf den bestehenden Wiesenparkplatz
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Parkplatz Freizeit- und Erholungsanlage”
10. April 2018

Luftbild -
4.1.  Schutzgebiete / Schutzkategorien

Im Plangebiet und seinem Umfeld sind keine geschiitzte Biotope, Natur- und
Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen. Es liegt jedoch innerhalb der

Wasserschutzgebietszone Il B des WSG Salemer Becken TB Neufrach.
Schutzgebiete w:y
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan "Parkplatz Freizeit- und Erholungsanlage”
10. April 2018

4.2, Gewisser / Hochwasser

Das Plangebiet und sein nahes Umfeld enthalten keine Oberflachengewasser.

T T Stefansteld -

« soped t

BOAN A

Gewassernetz

In der Hochwassergefahrenkarte sind keine Uberflutungsflachen dargestellt.

4.3.  Angrenzende Nutzung

Im westlich an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplangebiet “1. Anderung
Fohrenbiihl 1I’, Mimmenhausen (rechtskraftig seit 2012) werden ein Allgemeines
Wohngebiet als Standort fiir die Wohnanlage Generation+ und Verkehrsflachen
als 6ffentlicher Parkplatz ausgewiesen.

Bebauungsplén *1. Anderung Fohrenbiihl II', Mimmenhausen
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5. Planung

Die Planung sieht die Ausweisung eines ‘sonstigen Sondergebietes’ gem. § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung Parkplatz Freizeit- und Erholungsanlage” vor.
Damit sind Inhalte und Zweck der Planung eindeutig definiert.

Aus Grinden des Larmschutzes wird die Nutzungszeit auf 6 Uhr — 22 Uhr
beschrankt.

Weitere Ausweisungen + Festsetzungen:

o Offentliche Griinflichen
entlang der Langsseiten des Parkplatzes dienen als Abstandsflachen zum westlich
gelegenen FuBweg und zu den 6stlichen landwirtschaftlichen Nutzflachen.

e Flachen und Einrichtungen fiir die Riickhaltung und Ableitung von
Niederschlagswasser

Die Befestigung des Parkplatzes ist ausschlieBlich in wasserdurchldssiger

Bauweise, d.h. als Kies- oder Schotterflache zulassig.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone Ill B des WSG
Salemer Becken TB Neufrach. Zulassig ist It. Wasserschutzgebietsverordnung ‘das
Versickern des Niederschlagswassers von Dachfldchen, wenn eine Verunreinigung
des Grundwassers oder eine sonstige nachteilige Verdnderung seiner
Eigenschaften nicht zu besorgen ist, sowie das breitfldchige Versickern des auf
Verkehrsfldchen anfallenden Niederschlagswassers iiber belebte Bodenschichten’.

An den Langsseiten des Parkplatzes werden jeweils ca. 2,5 m breite Griinflichen
angeordnet. Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt
innerhalb dieser Griinflachen bzw. lber die mittig angeordneten Baumstandorte.

e AuBlenbeleuchtung

Der bestehende Wiesenparkplatz wird nicht beleuchtet, auch nach dem
vorgesehenen Ausbau sind Beleuchtungsanlagen nicht vorgesehen. Sollten sie
jedoch erforderlich werden, missen sie insektenfreundlich angelegt werden und
so ausgerichtet sein, dass sie nicht in Richtung der freien Landschaft abstrahlen
und eine Blendwirkung fir den Verkehr auf der Schlossseeallee ausgeschlossen
wird.

e Baumpflanzungen

Der Parkplatz wird als baumdiberstellte Flache angelegt. Es sind insgesamt 29
Pflanzgebote fir Laubbdume festgesetzt.
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5.1. ErschlieBung

Der Parkplatz wird — wie schon jetzt im Bestand — ausschlief8lich von Norden (ber
die Schlossseeallee erschlossen.

6. Umweltbericht / Eingriff-Ausgleichsbilanzierung / Geschiitzte Arten

Der gem. § 2 (4) BauGB erforderliche Umweltbericht wurde erarbeitet und liegt
der Begriindung bei. Neben der Bewertung der zu erwartenden Eingriffe in die
Schutzguter Landschaftsbild, Boden, Klima / Luft, Wasser, Flora / Fauna, Mensch /
Bevolkerung, Kultur- und Sachgiiter enthalt er eine naturschutzrechtliche Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung. Diese kommt zum Ergebnis, dass die Planung
insbesondere mit Eingriffen in das

e  Schutzgut "Landschaftsbild” durch die Verstarkung der optischen Wirkung des
Parkplatzes,

e  Schutzgut 'Boden” durch den Abtrag des Oberbodens und den Einbau einer
Schottertragschicht

zu erwarten sind. Der durch den Wegfall der Grasflache entstehende Eingriff in
das Schutzgut ‘Flora / Fauna’ wird durch die vorgesehenen Baumpflanzungen
kompensiert. Diese Baume tragen auch zur Minimierung des Eingriffs in das
Schutzgut “Klima / Luft” und zur Gestaltung des Ortsrandes von Mimmenhausen
bei. Das rechnerisch ermittelte Eingriffsdefizit betragt 19.983 Biotopwertpunkte
und kann nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Fir den Ausgleich wird die GewadsserentwicklungsmalRnahme ‘Fischaufstieg
Mahimiihle an der Deggenhauser Aach in Neufrach” herangezogen. Diese
MaRnahme ergibt gem. vorldufiger Bilanzierung ca. 133.000 Biotopwertpunkte,
von denen 51.924 BWP fiir den Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Neufrach-Ost-IV’
herangezogen werden.

Der Umweltbericht enthalt weiterhin Aussagen zum Artenschutz. Grundsatzlich
gilt der allgemeine Artenschutz gem. § 43 NatSchG-BW fiir alle wildlebenden Tiere

Seite 14 von 15



und Pflanzen. Gem. § 44 BNatSchG sind dariber hinaus verschiedene Arten
besonders geschiitzt oder streng geschiitzt.

Besonders geschiitzt sind Arten der Anhdnge A und B der EG-Artenschutz-
Verordnung 338/97, Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie "europaische
Vogel" im Sinne der EG-Vogelschutzrichtlinie, Arten der Anlage 1 Spalte 2 der
Bundesartenschutzverordnung. Streng geschiitzt sind Arten des Anhanges A der
EG-Artenschutzverordnung 338/97, Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie,
Arten der Anlage 1 Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung.

Aufgrund der bisherigen Nutzung als Interims-Parkplatz finden sich im Plangebiet
keinerlei Biotopstrukturen, die darauf schlieBen lassen, dass geschiitzte Arten
vorkommen konnten. Strukturen im naheren Umfeld (Freianlagen der
Wohnbebauung, landwirtschaftliche Nutzungen, Birnbdaume, Baumreihe / Allee
entlang der Schlossseeallee) werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.
AuBerhalb der Parkplatznutzung stellen die Grasflaichen eingeschrankt ein
Nahrungshabitat fur Vogel und Insekten dar. Diese Funktion entfallt zunachst
aufgrund der Befestigung der Flache und der ganzjahrigen Nutzung. Sie wird
jedoch von den direkt angrenzenden Flachen und Strukturen und mittelfristig
auch von den vorgesehenen Baumpflanzungen wahrgenommen.

Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG sind durch die vorliegende Planung nicht
zu befiirchten.

6.1. Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaR § 3c UVPG (Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung) ist gem.
Anlage 1 (Liste UVP-pflichtiger Vorhaben) fur Parkplatze mit einer GroRRe von 1 ha
oder mehr (Nr. 18.4.1) eine Umweltvertraglichkeitspriifung, fiir Parkpldtze von 0,5
ha bis weniger als 1 ha (Nr. 18.4.2) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchzufiihren. Das vorliegende Plangebiet umfasst eine GesamtgroRRe von 0,369
ha und ist damit nicht UVP-pflichtig.

Salem, den........cccccevvvninniinnnnnnn.
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