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Satzung

Der Gemeinde Salem tiber die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

»WeiherstraBe II” , Beuren

und die értlichen Bauvorschriften zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Meiherstralle |I*, Beuren.

Der Gemeinderat der Gemeinde Salem hat am..03.:03.2009 e Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Weiherstrale I[I", Beuren und unter
Zugrundelegung der nachfolgenden Rechtsvorschriften die folgenden Satzungen
beschlossen:

1.)

2))

3)

4.)

5.)

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316),

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert am 22.04. 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie {iber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV-90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 S. 58)

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung vom 08.08.1995 (GBl. S. 617), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 25.04.2007 (GBI. S. 252)

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.10.2008 (GBI. S. 343, 354)
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§1

Raumlicher Geltungsbereich

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

§2
Bestandteile der Satzungen
Die Satzungen bestehen aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes M 1 : 500 vom Dezember 2008
2. den Bebauungsvorschriften vom Fehruar 2009

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:

1. dem textlichen Teil vom Februar 2009

Den Satzungen sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung vom Februar 2009
2. Lage- / Ubersichtsplan

vom P ebeuar: 2009
§3  Ordnungswidrigkeiten

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

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

2. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flichen der
bebauten Grundstiicke sowie iiber die Zuldssigkeit und iber Art und Gestaltung von
Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

3. die Pflicht zur Herstellung von Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern
von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Brauchwasser gem. § 74 Abs. 3
Nr. 2 LBO

verstoit.

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Salem, den 03.03.2009 ausgefertigt:
Manfred Harle Salem-der 05.05.2009
Burgermeister o (.ff j;;.f‘

L

Manifred Harle
Blrgermeister
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g Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

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

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

1.1 Art der baulichen Nutzung

= GE = Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die unter § 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 2. + Nr.
3. ausgefiihrten Ausnahmen im “"Gewerbegebiet" nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Zulassig ist die in § 8 Abs. 3 BauNVO Nr. 1. ausgefiihrte Ausnahme:
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur

Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
inm gegendber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind”.

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
Grundflachenzahl (GRZ) und die Héhe der baulichen Anlagen.

1.21 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zuléssige Grundflichenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in
der Nutzungsschablone festgesetzt.

GemaR § 19 (4) BauNVO wird festgesetzt, dass die Grundflachenzahl fur
Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis
zu einer Kappungsgrenze von 0,7 Uiberschritten werden darf.

1.2.2 Héhe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der Gesamthohe und der
Fixierung des Bezugspunktes fir die Bemessung der Hohen.

Bezugspunkt fur die Bemessung der Hohen ist die fir jedes Baufenster

festgesetzte Erdgeschoss-FuBbodenhdhe, die im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes eingetragen ist.

% szbtmut Hamsten Freier Landschaftsorchitekt BDLA Stoah



1.2.21 Gesamthohe der Gebdude

Die Gesamthohe der Gebdude betrdgt ab der jeweils festgesetzten
Erdgeschoss-Fullbodenhdhe:

. Gesamthdhe max. 6,70 m bis max. 8,50 m. Die Eintragungen in den
Nutzungsschablonen sind mafRgeblich.

Die Uberschreitung der maximalen Gesamthdhe durch untergeordnete Bauteile
(Aufziige, Treppenhauser) mit einer Gesamtfliche von bis zu max. 20 m? ist
zuldssig.

2.0 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

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

Zulassig ist die

- offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO
« abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO,
hierbei darf die Gebdudeldnge maximal 106 m betragen.

Die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind
mafgeblich.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die geringfiigige Uberschreitung durch untergeordnete
Bauteile ist zulassig. Geringflgig wird wie folgt definiert:

Maximale Lange 5,00 m, maximale Tiefe 1,50 m.

Die zwischen den Baugrenzen und der K 7758 bestehenden
Grundstiicksflichen gelten als nicht Gberbaubare Grundstiickstreifen
(Anbauverbot gem. § 22 StrG). Offene PKW Steliplétze sind darin zulassig.

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

Garagen sind im gesamten Bereich des GE, mit Ausnahme der nicht
Uberbaubaren Flachen zwischen Baugrenzen und der K 7758 sowie der
ausgewiesenen Grinflachen, zuldssig.

PKW-Stellpldtze sind im gesamten Bereich des GE, mit Ausnahme der
ausgewiesenen Griinflichen, zulassig.

Um den Oberflachenabfluss zu reduzieren, sind Stellplatze mit
wasserdurchiissigen Beldgen so zu befestigen, dass ein Abflussbeiwert von
0,5 eingehalten wird.
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4.0 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Bauliche Nebenaniagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten GE, mit
Ausnahme der nicht Uberbaubaren Flachen zwischen Baugrenzen und
StraRenfldchen der K 7758, zuldssig.

5.0 Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen als Sichtdreiecke

festgesetzt, die von der Bebauung freizuhalten sind. Pflanzungen sind nur bis
zu einer H6he von 0,80 m oder als hochstdmmige Bdume zulassig.

6.0 Flichen fiir die Niederschlagswasserbeseitigung

(§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen fur die
Wasserwirtschaft als Retentionsflichen fir Oberflichenwasser festgesetzt.
Sie sind als Griinfliche anzulegen und gem. Pflanzenliste zu bepflanzen.
7.0 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
7.1 Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind offentliche Grunflachen als
StralRenbegleitgriin festgesetzt.
7.2 Private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private Grinflachen festgesetzt.
Sie sind gem. Pflanzenliste zu bepflanzen sowie dauerhaft zu unterhalten.

Die Bepflanzung soll spatestens in der auf den Bezug der jeweiligen Gebaude
folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

8.0 Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

8.1 Anpflanzen von Baumen und Strduchern
(§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fiir neu zu pflanzende Baume
und Striucher gem. der dem Bebauungsplan beigefigten Pflanzenliste
festgesetzt. Von den eingetragenen Baum-Standorten darf um bis zu 5 m in
jede Richtung abgewichen werden. Ein Mindestabstand von 6,00 m bis zum
Fahrbahnrand der Kreisstrafte 7758 ist einzuhalten.
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9.0 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Leitungsrechte zugunsten
von

A = EnBW (20 kV-Freileitung)
B = Gemeinde Salem (Schmutzwasserkanal)

eingetragen.

Innerhalb der mit Leitungsrechten bezeichneten Flachen sind eine Bebauung
oder andere Nutzung nur mit Zustimmung der EnBW bzw. der Gemeinde
Salem zuldssig.

Uberlingen, den .03.03.2009
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Manfred Harle, H. Hornstein,
Birgermeister Freier Landschaftsarchitekt + Stadtplaner
ausgefertigt:

salem. den . 05.05.2009
Gl jj-' ‘é‘.,w"f
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Manfred Harle,
Blrgermeister

Helmut Hornsiein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadiplaner SRL
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Hinweise:

1. Héhenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Geldndeverhéltnisse von einem
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu priffen und mit der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung
des vorhandenen und geplanten Gelandeveriaufs sowie mit der Darstellung des
geplanten Anschlusses an die ErschlieBungsstrafie beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungsreihen des
Grundwasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelhdhen im Bauplangebiet
kénnen keine Aussagen zur Bemessungshthe des Grundwasserspiegels flr die
Planung der Geb&udegriindungen und Kellergeschosse mit eventuell notwendiger
Hangeniwasserung gemacht werden

Das auf den Dachflichen anfallende Oberflachenwasser kann auf den
Baugrundstiicken dezentral in Zisternen gespeichert und fiir die Gartenbewdsserung
verwendet werden. Der Uberlauf ist an die im Bebauungsplan ausgewiesenen Mulden
anzuschliellen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist dieser
Aufschluss nach § 37 Abs. 4 WG unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis —
untere Wasserbehoérde — anzuzeigen.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen ist.

Drainagen zur dauerhaften Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des § 3
VWHG sind nicht zuldssig. Wird Grundwasser erschlossen, sind die entsprechenden
Bauteile wasserdicht auszufiihren und Rohrgrdben o. 4. abzudichten.

3. Archiologische Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archiologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das Regierungsprasidium Tubingen, Abt. Archéologische
Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

4. Erdaushub
Unbelasteter Erdaushub soll auf den entsprechenden Baugrundstiicken verbleiben.

5. Zufahrten und Flachen fir die Feuerwehr

Die ,Verwaltungsvorschrift tber Flachen fir Refttungsgerate der Feuerwehr auf
Grundstiicken* vom 11. August 1988 (GABl. S 653), geéndert durch die
Verwaltungsvorschrift vom 21. November 1997 (GABI. S 698) ist zu beachten.

32la Siodipiz




- Pflanzenliste -

1. Laubbaume 1. + 2. Ordnung entlang von Zufahrten + StraRen, auf

Gewerbeflichen und Parkplatzen

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahom
Carpinus betulus - Hain-Buche

Fraxinus excelsior -

Gemeine Esche

Prunus avium -

Vogel-Kirsche

Quercus robur -

Stiel-Eiche, Sommer-Eiche

Tilia cordata -

Winter-Linde

2. Schmalkronige Laubbidume auf der entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze

ausgewiesenen Griinflache

Botanischer Name

Deutscher Name

Carpinus betulus "Fastigiata”

Pyramiden - Hainbuche

Fagus sylvatica "Dawyck’ -

S&ulen - Buche

Prunus x hiilieri "Spire” -

Zier - Kirsche

Quercus robur “Fastigiata”

Séulen — Eiche

3. Striucher fiir die im Plangebiet ausgewiesene Retentions- und

Versickerungsfliche

Botanischer Name Deutscher Name

Salix cinerea - Asch-Weide

Salix purpurea - Purpur-Weide

Salix viminalis - Korb-Weide

4. Straucher fiir Gehélzgruppen und Heckenstrukturen auBerhalb der
Bebauung

Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre -

Feld-Ahormn

Cornus mas -

Kormnelkirsche

Euonymus europaeus -

Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare -

Gemeiner Liguster

Heimut Homstemn Fraier Landsohafisarct




Botanischer Name

Deutscher Name

Rosa canina

Hunds-Rose

Rosa rubiginosa

Weinrose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

5. Fassadenbegriinung

Botanischer Name

Gemeiner Schneeball

Deutscher Name

Clematis alpina

Alpen-Waldrebe

Clematis montana

Bergrebe

Clematis vitalba

Gemeine Waldrebe

Parthenocissus quinquef.

Wilder Wein

Parthenocissus tric.

Wilder Wein, Selbstklimmer

Wisteria sinsenis

Blauregen

6. Flachige Bepflanzung / Unterpflanzungen

heimische Kleingehdlze, z.B.

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix

Efeu

Rosa arvensis

Feld-Rose, Kriech-Rose

Rosa gallica

Essig-Rose

Rosa pimpinellifolia

heimische Stauden, z.B.

Bibemnell-Rose

Alchemilla mollis Frauenmantel
Galium odoratum Waldmeister
Geranium macrorrhizum Storchschnabel
Lamium maculatum Taubnessel

heimische Graser + Farne




