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1. DAS PLANGEBIET
-LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt am stidlichen Ortsrand des Salemer Teilortes
Beuren und umfasst eine Grofie von ca. 1,28 ha. Es beinhaltet die
Grundstiicke

FI. St. Nr. 345 - Teilfliche

FI. St. Nr. 344 - Teilflache

Fl. St. Nr. 344/1 — Teilflache

sowie Teilflachen der ,SchwedenstralRe® - Kreisstralle 7758.

Es wird begrenzt
¢ im Norden von bebauten Gewerbegrundsticken

e im Osten vom parallel zur ,Schwedenstrae” verlaufenden
Radweg,

e im Siden von landwirtschaftlichen Nutzflachen — Griinland,
Hochstamm-Streuobstwiese,

« im Westen von landwirtschaftlichen Nutzflachen — Griinland,
Acker.

Das Areal weist eine leichte Sitdwest-Hanglage auf und falit von
ca. 511.50 m 4. NN im Nordosten auf ca. 506.50 m ii. NN im

Sildwesten.

Luftbild des Plangebietes
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2. PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Die Fa. E. W. Meschenmoser Spezial-FuBboden GmbH ist ein seit
ca. 40 Jahren bestehendes hochqualifiziertes Spezialunternehmen
fur den Einbau von FuBbéden aus verschiedenen Estrichen, die
Warme-,  Feuchtigkeits- und  Trittschallisolierung  sowie
Oberflaichenbeschichtungen und -versiegelungen. Es werden 35
Mitarbeiter beschéftigt. Betriebssitz ist die RingstraBe 10 in Salem-
Beuren. Das in der Ortsmitte gelegene Areal genigt langst nicht
mehr den Anforderungen an zeitgemaRe Arbeits- und
Lagerabldufe. Die ErschlieBung erfolgt durch den Ort und stellt eine
zunehmende Belastung dar.

In der vorliegenden Planung werden gewerbliche Bauflichen am
stidlichen Ortsrand von Salem-Beuren, im unmittelbaren Anschluss
an bereits vorhandene Gewerbebetriebe, ausgewiesen. Dadurch
bietet sich fiir die Fa. Meschenmoser die Chance, aus der
beengten Orislage auszusiedeln und einen modernen Betrieb zu
errichten. Zusaizlich soll noch eine ortliche, kleinere Firma
angesiedelt werden.

Die Gemeinde Salem ist an dieser Entwicklung sehr interessiert, da
sie der Sicherung wohnortnaher Arbeitsplatze dient. Gleichzeitig
kénnen durch die Betriebsverlagerung innerértliche Flachen neu
organisiert und einer dorfgerechten Nuizung zugefiihrt werden
(Entwicklung und Starkung des innerértlichen Potentials). Da die
Fa. Meschenmoser zudem noch einen derzeit in Meersburg
anséssigen Betriebszweig nach Beuren eingliedern will, wird
dieser gewerbliche Standort deutlich gestarkt.

3. BESTEHENDE RECHTSVER_HALTN]SSE
+ EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1 REGIONALPLAN

Im Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben
ist Salem als Kleinzentrum ausgewiesen und dem Mittelbereich
Uberlingen zugeordnet. Die Gemeinde liegt an der im Regionalplan
dargestellten Entwicklungsachse (4) ,Uberlingen — Salem -
Markdorf — Friedrichshafen — Kressbronn®.

Rings um den Teilort Beuren ist ein regionaler Griinzug
ausgewiesen, das Plangebiet ist jedoch davon und von weiteren
regionalplanerischen Ausweisungen nicht berihrt.
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Salem - Frickingen — Heiligenberg ist das Plangebiet als
gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Die vorliegende Planung ist
daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. BESTAND/NUTZUNG

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker
und zu einem kleinen Teil Grinland genutzt. Im Norden grenzen
Gewerbebetriebe an.

5. PLANUNG / PLANUNGSINHALTE
5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gem., § 8 BauNVO
ausgewiesen, wobei die unter Pkt. 3 Nr. 2. + 3. genannten
Ausnahmen nicht zuldssig sein sollen:

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und kulturelle Zwecke —
diese Einrichtungen sind bevorzugt innerhalb der Ortszentren
anzusiedeln,

3. Vergniigungsstatten — eine derartige Einrichtung wirde der
angestrebten Gebietsstruktur widersprechen.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sollen dagegen zugelassen sein.
Sie sind zwar in der vorliegenden Objektplanung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht vorgesehen , kénnen
aber eine denkbare Entwicklung darstellen, zumal gerade fir
kleinere Betriebe die Madglichkeit, Wohnen und Arbeiten unter
einem Dach zu vereinen, eine interessante Option darstellt.

5.2 BEBAUUNG

Als Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt
eine Objektplanung des Architekturbiros mmp, Uhldingen-
Mdhlhofen vor. Der Bebauungsplan orientiert sich an dieser
Planung, die insgesamt drei unterschiedlich groe Baukérper
vorsieht. Diese mit jeweils einem Flach- oder flachgeneigten Dach
versehen Gebdude beinhalten Lager-, Werkstatt- und Buroflachen.
Sie weisen eine Hohenentwicklung von maximal 8 m auf und fugen
sich damit in die bereits vorhandene gewerbliche Bebauung ein.
Die ausgewiesenen Baufenster rdumen dem Vorhabentrager
stadtebaulich vertragliche Entwicklungsmaglichkeiten ein.
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Objektplanung des Architekturbiiros

5.3 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlieRlich tber eine
Zufahrt von der K 7758 —  SchwedenstraBe®. Hierfir wird die
Anlage eines Aufstellbereichs fiir Linksabbieger erforderlich. Die

hierfir notwendigen Flachen stehen zur Verfiigung. Es liegt eine
Planung des Ingenieurbiiros Langenbach, Sigmaringen, vor.

5.4 WEITERE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
¢ Grundflichenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

Die gem. BauNVO zuldssige Obergrenze von 0,8 wird deutlich
unterschritten, um eine Mindest — Freiraumstruktur zu sichern.

 Ho6henentwicklung der Gebiude

Fir jedes Baufenster ist eine Erdgeschoss-FuRbodenhdhe
festgesetzt, die sich am varhandenen Gelande orientiert.
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* Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksfliche
gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch  Baugrenzen /
Baufenster eindeutig definiert. Sie nehmen Bezug auf die
vorhandene Planung des Architekturbiros mmp und Ilassen
vertrdgliche Entwicklungsméglichkeiten zu.

e Bauweise gem. § 22 BauNVO

zul&ssig sind fir zwei Baufenster die offene Bauweise und fiir ein
Baufenster die abweichende Bauweise mit der MaRkgabe, dass die
in der offenen Bauweise maximal zuldssige Gebaudeldnge
iiberschritten werden kann.

e Flidchen die von der Bebauung freizuhalten sind

als Sichtdreiecke beidseits der geplanten Ausfahrt aus dem
Plangebiet in die KreisstralRe 7758. Pflanzungen sind in diesem
Bereich nur bis zu einer Hohe von 0,80 m oder als hochstdmmige
B&ume zuléssig.

Die zwischen den Baugrenzen und der StraRenfliche bestehenden
Grundstiicksfldchen gelten gem. § 22 StrG als nicht iberbaubare
Grundstickstreifen, auf denen jedoch offene PKW-Stellplitze
zuléssig sind.

« Offentliche Griinflichen

als Straenbegleitgriin

¢ Private Griinflaichen

Fir die Eingrinung des Plangebiets nach Siden und zur Anlage
von Retentionsmulden fir Oberflachenwasser

¢ Pflanzgebote fiir Baume und Striucher

Entlang der Grundstiicksgrenzen und der Kreisstrasse sowie im
Bereich von Parkplatzen

e Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

zugunsten der EnBW fir eine 20 KkV-Freileitung und der
Gemeinde Salem flr den Schmutzwasserkanal.



Begrindung

Stand Februar 20079

55 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

fur das Plangebiet betreffen insbesondere den Ausschluss von
reflektierenden und glénzenden Materialen aus Riicksicht auf die
benachbarten Nutzungen, die Gestaltung der Freiflichen und die
Retention und Ableitung des Oberfldchenwassers.
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Rechtsplan- Entwurf

6. RUHENDER VERKEHR
Die erforderlichen Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb des

Plangebietes nachzuweisen. Es stehen ausreichend Flachen zur
Verfugung.

7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt iiber das
vorhandene, ausreichend dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz.
7.1 REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Die Ruckhaltung des Regenwassers erfolgt (ber ausreichend

dimensionierte, offene Retentionsflachen, die im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes ausgewiesen sind.
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8. UMWELTBERICHT / EINGRIFF-
AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Far die vorliegende Planung wurde ein Umweltbericht wie auch
eine naturschutzrechtliche Eingriff — / Ausgleichsbilanzierung
erarbeitet.

Die Planung ist mit einem Eingriff vorwiegend in die Schutzgiiter
Boden, Flora/Fauna und Landschaftsbild verbunden. Trotz der
festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen verbleibt ein
Ausgleichsbedarf auBerhalb des Plangebietes in folgendem
Umfang:

e zugunsten des Schutzgutes Boden von 5.325 m?
* zum Ausgleich des Biotopwertdefizites im Schutzgut Flora
/Fauna von 72.009 Biotopwertpunkten

Der Ausgleich erfolgt durch die Anlage einer extensiv gepflegten
Streuobstwiese auf 5.400 m? auf bisheriger Ackerfliche auf
FIL.St.Nr. 463, Gemarkung Lippertsreute.
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9. FLACHENBILANZ

Die vorliegende Planung weist aus:

Gesamtfldche 12.800 m2 100 %
davon

Gewerbeflichen 7.550 m2 59 %
Offentliche Verkehrsflachen

StralRe 1.320 m2 10 %
Offentliche Verkehrsflachen

Radweg 330 m2 3%
Offentliche Griinflichen 480 m2 4%
Private Griinflichen 3.120m2 24 %




Gemeinde Salem - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Weihersfrae JI*, Beuren
Vorhabentrdger: Fa. Ernst-Werner Meschenmoser Spezial-FuBboden GmbH
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