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Die Gemeinde Salem plant die Erweiterung des
Gewerbegebietes "Neufrach - Ost’.

Der Umweltbericht behandelt gem. § 1 (6) Nr. 7. die Belange
des Umwelt-, Landschafts- und Naturschutzes, ermittelt die
umweltbezogenen Auswirkungen der Planung und erarbeitet
MalBnahmen  zur  Vermeidung, Verminderung und
Kompensation potentieller Eingriffe.

Das Plangebiet dient der Erweiterung des zentralen
Gewerbestandortes im Teilort Neufrach auf der Grundlage
der Gesamtkonzeption ‘Gewerbegebiet Neufrach — Ost’. Es
handelt sich um den vierten Abschnitt, fir den konkrete
Erweiterungs- bzw. Ansiedlungswiinsche mehrerer Betriebe
vorliegen. Der Abschnitt | ist vollstandig bebaut, in den
Abschnitten Il und Il stehen nur noch einzelne kleinere
Flachen zur Verfliigung.

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
ausgewiesen. Die in § 8 (2) und (3) genannten Nutzungen
sind zuldssig, mit Ausnahme von: Einzelhandelsbetriebe,
Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnugungsstatten,

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,8,

offene und abweichende Bauweise mit Bauldngen tGber 50 m,
drei durchgehende Baufenster,

maximale Gebdudehdhe 12,50 m,

Verkehrsflachen als ErschlieBungsstralie,

15 m Abstandsflache zur KreisstralRe 7759,

private Grinflachen als Ableitungsmulden fiir Regenwasser,
Pflanzgebote fiir Biume entlang der K 7759

Pultdacher, Satteldacher, begriinte Flachdacher,

fir Dacheindeckungen ziegelrote, rotbraun-engobierte,
anthrazitfarbene und graue Materialien,

keine kupfer- oder bleigedeckten Dacher,

Unzulassigkeit glanzender und glasierter Materialien fir
Fassadenverkleidungen,

nicht Gberbaubare Flachen, mit Ausnahme von Stellplatzen
und Zufahrten als Grunflachen,

Pflanzgebot fiir einen Laubbaum je 500 2 Grundstticksfldche,
wasserdurchldssige Materialien fir Zugdange und Stellplatze,
Feuerwehrfldachen als Schotterrasen,

Einleitung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers ins Retentions- und Ableitungsmulden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die
Verlangerung der Stralle aus dem Gewerbegebiet "Neufrach —
Ost IlII’. Sie flihrt zundchst nach Siden und schwenkt dann
nach Westen ab, wo sie in die Kreisstrale 7759 einmiindet.



Gemeinde Salem -Umweltbericht zum Bebauungsplan "Neufrach — Ost IV’
Oktober 2017
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Bebauungsplan-Entwurf (Ausschnitt ohne MaRstab)
1.1.3 Standort, Art und Umfang der Planung
Das Plangebiet Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand des Teilortes

Neufrach der Gemeinde Salem / Bodenseekreis. Die
weitgehend ebene Flache liegt i. M. auf ca. 432,20 m . NN.

Naturraum Salem-Neufrach liegt im voralpinen Higel- und Moorland und
innerhalb des Bodenseebeckens (031). Die Grenze zum
Oberschwiébischen Higelland (032 verlauft nordéstlich der
Ortslage von Neufrach.

Abgrenzung Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird

e im Norden vom Bebauungsplangebiet ‘Gewerbegebiet
Neufrach Ost III,

e im Westen von der Kreisstrale 7759 Neufrach -
Buggensegel, und den daran angrenzenden
Gewerbegebieten "Neufrach West” und "Neufrach Sid’,

e im Suden von landwirtschaftlichen Flachen / Acker,

e im Osten von landwirtschaftlichen Flachen, die sich bis zu
einem entlang der Deggenhauser Aach verlaufenden
Wirtschafts- und Wanderweg erstrecken,

begrenzt.

Nutzungen Das Plangebiet wird ausschlieBlich landwirtschaftlich als
Intensiv-Obstanlage genutzt. Entlang der nordlichen
Abgrenzung des Geltungsbereichs verlauft ein
Wirtschaftsweg.

Art der Planung Bebauungsplan gem. § 8 BauGB.
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1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Gesamtflache von ca. 4,03 ha.

Verkehrsfléchen Fir die Anlage der erforderlichen ErschlieBungsstralRe

werden ca. 0,3 ha bendétigt.

Fldchen aufserhalb
des Geltungsbereichs Der zwischen der 6stlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs

und der Flussaue der Deggenhauser gelegene Bereich mit
einer GroRe von ca. 0,98 ha wird extensiviert und teilweise
far die Anlage von Retentionsmulden bendtigt.

Luftbild

1.2

1.2.1

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung in der Planung

Fachgesetze

Baugesetzbuch - BauGB §§ 1 (6), 1a (3) und 2a:

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern,

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sowie

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
(81 (6) Nr. 7 BauGB).
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Zu bericksichtigen sind auRerdem die Belange der Freizeit und Erholung sowie
der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 (6) Nr. 3 und 5 BauGB).

Mit Grund und Boden soll schonend umgegangen werden, die
Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mald zu begrenzen.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnnutzungen genutzte Flachen
dirfen nur im notwendigen Ausmall fir andere Nutzungen in Anspruch
genommen werden.

Die Vermeidung und der Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen nach § 1 (6) Nr. 7a bezeichnete Bestandteilen sind in
der Abwagung zu berlicksichtigen.

Bundes-Naturschutzgesetz - BNatschG

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage
flir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
Maligabe der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen, dass

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlielRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind;

der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Eingriffe in Natur und Landschaft,
Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen,
Artenschutz.

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg -NatschG BW §§ 9, 20, 21

Eingriffsregelung,
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
Artenschutz.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung - UVPG

Umweltvertraglichkeitsprifung

FFH-Richtlinie 92/43/EWG des Rates der Europiischen Gemeinschaft

Erhaltung der nattrlichen Lebensraume,
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-Wiirttemberg

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen.

Regenwassermanagement,
oberirdische Gewasser, Gewasserrandstreifen,
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Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG und BodSchG Baden-Wiirttemberg

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der
Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich
vermieden werden.

e Schutz und Sicherung der Funktionen des Bodens,
e Altlastensanierung.

Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiliter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

e Emissionen / Immissionen
e Luftreinhaltung
e Lirmschutz

1.2.2 Fachplane, iibergeordnete Planungen
1.2.2.1 Landesentwicklungsplan

Zuordnung Salem ist dem Landlichen Raum im engeren Sinne und dem
Mittelbereich Uberlingen zugeordnet.

Grundsdtze Die Grundsatze (G) enthalten allgemeine Aussagen, die in der
planerischen Abwagung und bei der Ermessensausiibung,
insbesondere bei der Bauleitplanung, zu berlicksichtigen sind.
Als Grundsatze sind hier fir den landlichen Raum u. a.
festgelegt:

2.4.1 ,Der Lindliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum
mit  eigenstindiger Bedeutung zu  stdrken und so
weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilrdume funktional
ergénzen und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle
Eigenart bewahrt bleiben. Giinstige Wohnstandortbedingungen
sollen gesichert und Ressourcen schonend genutzt sowie
ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und
Versorgungsangebote  wohnortnah  bereitgestellt  werden.
GrofSflichige  Freirdume mit bedeutsamen, 6kologischen
Funktionen sind zu erhalten. Grundlage dafiir sind eine
flichendeckende,  leistungsstarke, = ordnungsgemdffs  und
nachhaltig wirtschaftende Landwirtschaft sowie eine nachhaltig
betriebene, naturnahe Forstwirtschaft.”

Fir den Landlichen Raum im engeren Sinne sind folgende
Grundsatze formuliert:

G (2.4.3) ,Der ldndliche Raum im engeren Sinne ist so zu
entwickeln, dass glinstige Wohnstandortbedingungen
Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-,  Bildungs- und  Versorgungsangebote in
angemessener Nédhe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar-
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Ziele

und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertrdglich bewdltigt
und grof3fldichige, funktionsfdhige Freiréiume gesichert werden.”
G (2.4.3.2) ,Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und
Erweiterung des Arbeitsplatzangebots sind durch die
Bereitstellung ausreichender Gewerbeflichen, die Sicherung
angemessener Verkehrsanbindungen, eine fldchendeckende
ErschliefSung mit leitungsgebundenen Energien und neuen
Informations- und Kommunikationstechnologien und durch eine
Stérkung der Technologiebasis zu verbessern.”

Die Ziele (Z) des Landesentwicklungsplans sind von allen
offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen als rechtsverbindliche Vorgaben zu beachten. Sie
lassen je nach Konkretisierungsgrad nachfolgenden Planungen
Spielrdume zur Ausfillung und Verfeinerung, konnen jedoch
durch planerische Abwagung oder Ermessensausiibung nicht
Uberwunden werden. Im Kapitel 3 — Siedlungsentwicklung und
Flachenvorsorge wird flr alle Raumkategorien als Ziel formuliert:

3.1.9 ,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Meéglichkeiten der Verdichtung und
Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven zu
beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenfldchen
neuen Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden
mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die
Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrénken”.

. Verdichtungsraume

Randzonen um die
Verdichtungsraume

Landlicher Raum:

Verdichtungsbereiche
I:I im Landlichen Raum

Landlicher Raum
Osterreich D im engeren Sinne

Auszug aus dem Landesentwicklungsplan 2002 BW (ohne MaRstab)
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Somit entspricht die vorliegende Planung den Zielsetzungen des
Landesentwicklungsplanes insbesondere in folgenden Punkten:

e Bereithaltung attraktiver Arbeitsplatzangebote,
e Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen,

e Siedlungsentwicklung am Bestand ausgerichtet.



1.2.2.2 Regionalplan

Ausweisungen

Entwicklungsachse

Leitbild Siedlung

Regionaler Griinzug

Freihaltetrasse
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Im Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben ist Salem
als Kleinzentrum und Siedlungsbereich (Siedlungsschwerpunkt)
ausgewiesen. Die Aufstufung zum Unterzentrum ist im Rahmen
der derzeit laufenden Fortschreibung des Regionalplanes
vorgesehen.

Die Gemeinde liegt an der im Regionalplan dargestellten
Entwicklungsachse (4) ,Uberlingen — Salem — Markdorf —
Friedrichshafen — Kressbronn“. Weiter heilt es unter Pkt. 2.2 —
Entwicklungsachsen: ,Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau
der Infrastruktur und die Schaffung von Arbeitsplitzen ist
vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der
Entwicklungsachsen  und der regional bedeutsamen
Verkehrsverbindungen zu konzentrieren”.

Unter Pkt. 2.3.2 - Leitbild fur die Siedlung — wird als Ziel
formuliert: Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig in den
Siedlungsbereichen (Siedlungsschwerpunkten) zu
konzentrieren. In diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte
Arbeitsplétze fiir die Bevélkerung im Einzugsgebiet sowie
ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur
Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Sadlich des Plangebietes verlduft der regionale Griinzug 08 —
Talniederung im Bereich der Salemer Aach zwischen Salem,
Bermatingen, Markdorf, Ittendorf und Grasbeuren mit
Anschluk an die nordlich Mihlhofen gelegenen Waldgebiete -,
in den geringfligig eingegriffen wird. Die Anpassung der
Abgrenzung wird im Rahmen der Fortschreibung des
Regionalplanes angestrebt.

Die im Regionalplan dargestellte Freihaltetrasse fir die
verlegung der Kreisstralle 7759 ict nicht mehr aktuell.
Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des

Regionalplanes insbesondere in folgenden Punkten:

e Schaffung von Arbeitsplatzen im Zuge von
Entwicklungsachsen,

e Siedlungsentwicklung vorrangig in den Siedlungsbereichen
(Siedlungsschwerpunkten),

e Bereitstellung qualifizierter Arbeitsplatze.



Auszug aus dem Reglonélplan des Reglonalverbandes Bodensee Oberschwaben

1.2.2.3 Fliachennutzungsplan / Landschaftsplan

Ausweisungen Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Salem — Frickingen — Heiligenberg ist der liberwiegende Teil
des Geltungsbereich — mit Ausnahme von zwei kleinen

Teilflichen im Stden und im Osten des Plangebietes - als
gewerbliche Flachen dargestellt. Die Planung ist daher aus dem
FNP entwickelt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Salem - Frickingen —
Heiligenberg
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Gemeinde Salem -Umweltbericht zum Bebauungsplan "Neufrach — Ost IV’

Oktober 2017

Landschaftsplanung

Der Umweltbericht zur Flachennutzungsplandnderung 2006
verweist auf ein Griinspechtvorkommen im Bereich der
Streuobstwiese:

,Im Juni 2005 wurden insgesamt neun Vogelarten beobachtet,
darunter der Griinspecht (Picus viridis), der nach der Roten Liste
der bedrohten Tier- und Pflanzenarten Baden-Wiirttembergs
(RL BW) im Bestand zuriickgehend ist und als Art der so

genannten Vorwarnliste (RL BW V) gefiihrt wird.“
(Auszug aus Flichennutzungsplan — Anderung Umweltbericht 3.1.1.1)

1.2.2.4 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Im Plangebiet sind keine Schutzkategorien ausgewiesen.

Natura | Naturschutzgebiete | Landschafts- Wasser- §30 Naturdenkmal
2000 schutzgebiete |schutzgebiete | Biotope
nein nein nein nein nein nein

Geschiitzte Biotope
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LUBW-Kartierung Biotope (ohne MaRstab)

Biotop-Nr. 182214355487

Schilf und Hecke am Deggenhauser
Aach Ufer siidlich Neufrach

2

Biotop-Nr. 182214355486

Schilfréhricht am Graben ‘Ribacker’
sdlich Neufrach

Naturdenkmal/ Einzelgebilde
Schutzgebiets-Nr. 84350520035
Name 1 Kiefer, Pinus sylvestris

Sudlich und 0stlich des Plangebietes sind zwei geschiitzte
Biotope kartiert:

Nr. 182214355486 - Schilfréhricht am Graben
‘Rubacker’slidlich Neufrach. Diese Struktur wird wie folgt
beschrieben:

,Dichte und schmale Schilfréhrichtstreifen in und an einem
Graben, mit Hochstauden durchmischt, Richtung Westen
liickiger werdend. Réhricht auf der Teilseite siidlich des Wegs
ist sehr dicht, mit Grauweide verbuscht.”

Nr. 182214355487 — Schilf und Hecke am Deggenhauser Aach
Ufer sudlich Neufrach, beschrieben als:

,Schilfréhricht beidseitig der Uferbéschung der Deggenhauser
Aach, dicht, stellenweise mit Brennessel und driisigem
Springkraut durchsetzt. Unterste Zone der Uferbdschung mit
schmalem Rohrglanzgrasréhrichtstreifen. Am linken Ufer
oberhalb der B6schung mit Mitte der 80°er Jahre angepflanzter
Baumhecke, von Schwarzerle gepréigt.”




Gemeinde Salem -Umweltbericht zum Bebauungsplan "Neufrach — Ost IV’
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1.2.2.5 Landesweiter Biotopverbund

Das Plangebiet ist vom Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund
nicht betroffen. Ein 500-m-Suchraum fiir mittlere Standorte
verlduft nérdlich des Gewerbegebietes "Neufrach — Ost .

T

Fachplan Biotopverbund (Quelle LUBW)
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2.0 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen

Umweltzustands (Basisszenario), einschlieBlich der Umweltmerkmale der

Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, Ubersicht iiber die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der

Planung,

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung, méglich erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und

Betriebsphase der geplanten Vorhaben

Die erste Einschdtzung des Plangebietes lasst folgende
Wirkungen der Planung erwarten, die in den folgenden

Kapiteln naher erlautert sind:

Bau- und anlagebedingte Wirkungen + Beeintrachtigungen -
Ver- Wabhr- gering mittel hoch
besserung | scheinlich
keine
Oberbodenentfernung, Bodenverdichtung
Versiegelung, Uberbauung
Reliefverdanderung -
Entnahmestellen, Abgrabungen -
Lager, Deponien, Aufschittungen -
Dammbauten, Uberbriickung -
Baustelleneinrichtung, Staub- u. +
Larmentwicklung, Dampfe und Abgase
Vegetationsentfernung  (Baum- und -
Strauchschicht)
Vegetationsentfernung (Kraut- und +
Bodenschicht)
Verlust von Lebensstatten und Habitaten -
(wertbestimmende Tierarten)
Vogelschlag an Glasflachen zu erwarten +
Gewadsser (Verlegung, Ausbau, -
Entfernung)
Entwasserung, Verdolung von Graben und -
Wiesen
Grundwasser (Stau, Senkung, -
Absenkungstrichter Entnahme, Bohrung)
Verschattung, Horizonteinengung oder +
Beleuchtung
Zerschneidung von  Wald, Wiesen, +
Freiflaichen
Zerschneidung von markanten +
Sichtbeziligen
Veranderung  Mikroklima, Luft- und +

Windstau
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Betriebsbedingte Wirkungen + Beeintrachtigungen -
Ver- wahr- gering mittel hoch
besserung scheinlich
keine
Lagern von Gitern u. betriebsbedingten +
Abfallen
Verkehr: Erzeugung, Umlenkung, +
Andienung LKW
Verkehr: OPNV Anbindung -
Verkehr und Baukdrper: Trennwirkung -
durch Zerschneidung von
Wanderkorridoren  bzw. lebensraum-
verbindenden Elementen bei Tieren;
Verkehrstod bei Amphibien, Fleder-
mausen, Kleinsdaugern, Vogeln
Emissionen/ Immissionen: Staube, -
Spurengase, Wasserdampf, Geriiche
Emissionen/ Immissionen:  Abwasser, -
Abfall
Emissionen/ Immissionen: -
Erschitterungen, Larm
Emissionen/ Immissionen: Licht, Warme +
(siehe auch 5.2.1)
Beeintrachtigungen von bestehenden -
Biotopen bzw. naturschutzfachlich hoch-
wertigen Lebensraumtypen/ -strukturen
Einbringung und Beglnstigung fremder -
(invasiver) Arten (Neophyten, Neozoen), §
40 BNatSchG, Wirkungen auf Biotope
Ndhr- und Schadstoffeintrag durch -
Nutzungsdnderungen

2.1 Landschaft
Bestand

Einsehbarkeit

Bedeutung

Empfindlichkeit
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Das Plangebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Neufrach und
grenzt im Norden unmittelbar an das Gewerbegebiet
"Neufrach — Ost llII" sowie im Siiden an die Kreisstralle 7759
und an das sich anschliefende Gewerbegebiet "Neufrach Sud’
an. Das Umfeld wird von teilweise groRvolumigen Baukorpern
(Gewerbebeauung) und der landwirtschaftlichen Nutzung als
Acker gepragt. Die Ostlich des Plangebietes verlaufende
Flussaue der Deggenhauser Aach stellt mit ihrem markanten
Geholzbestand eine Zasur im Landschaftsbild dar.

Die Flache ist von Westen und Siiden her gut einsehbar.

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und
enthalt keine gliedernden Strukturen, die das Landschaftsbild
gliedern und bereichern. Deshalb und aufgrund der
Vorbelastung durch die umgebende gewerbliche Nutzung hat
es eine mittlere bis geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Gewerbefldchen und
die intensive landwirtschaftliche Nutzung vorbelastet.




Bebauungsplangebiet
Gewerbegebiet Neufrach Siid”
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Gewerbegebiet
"Riedweg — Weitwiesen’

~ Birnbaum

Bebauungsplangebiet
‘Gewerbegebiet Neufrach — Ost III’

IR

L B

Landschaftsbildpragender
Birnbaum

Wanderweg
entlang

der Deggenhauser
Aach
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Planung
Inhalte Die Planung sieht die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit
bis zu 12,50 m hohen Baukérpern vor.
Entlang der westlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs sind
entlang der Kreisstralle 7759 Griinflichen mit Pflanzgeboten
fir Baume ausgewiesen. Ein markanter Einzelbaum am
norddstlichen Rand des Plangebietes bleibt erhalten.
Wirkungen Mit der Planung verschiebt sich die gewerbliche Bebauung
weiter nach Siiden. Die Uberpragung der Landschaft wird
damit deutlich verstarkt, Elemente der bisher
landwirtschaftlich gepragten Kulturlandschaft entfallen.
Eingriff Die Ermittlung des Eingriffs in das Schutzgut "Landschaftsbild’
erfolgt nach dem Bewertungsmodell der Landkreise
Bodenseekreis und Ravensburg.
Gewerbegebiet, Gebdudehohe maximal 12,5m - entspricht
Eingriffstyp 3.
Wirkzonen | und Il (gerundet)
. Wirkraum gesamt: -1.438 ha
. Sichtverstellende Flachen: - 365ha
° Verschattung: - 946 ha
. Beeintrachtigte Flache gesamt: - 127 ha

43, O o
1| [ ] e man

Lageplan Landschaftsbild
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Tab. 1: Bewertung des Landschaftsbildes

Beein- Bewertung | Wahr- Erheblich- Kompen | Kompensations

trachtigter Raum- nehmungs- | keitsfaktor | -sations- | umfang in

Raum einheiten koeffizient flachen- Biotopwert-

faktor punkten
436.500 x 2 x

Zonel 1 4365 ha 2 0,1 0,6 01 |01x06x01
(500 m) = 5.238 BWP
Zone ll 834.100 x 3 x
(500 m - 83,41 ha 3 0,05 0,5 0,1 0,05x 0,5x
2.000m) 0,1=6.256BWP
Gesamt | 127,06 ha 11.494 BWP

Begriindung
der Raumeinheiten

Begriindung des
Erheblichkeitsfaktors:

Die Wirkzone | wird in erster Linie von den nordlich und
westlich des Plangebietes gelegenen Gewerbeflachen sowie
der sidlich angrenzenden, intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung gepragt.

In Wirkzone Il dominieren Landschaftsstrukturen, die von der
groRflachigen landwirtschaftlichen Nutzung gepragt sind
(Acker). Landschaftselemente sind deutlich erkennbar. Die
Landschaft ist durchlassig und groRtenteils durchwanderbar.

Trotz der vorhandenen Vorbelastung (Gewerbegebiet) handelt
es sich aufgrund des Verschiebens des Ortsrandes und der
zuldssigen Bauhohen (12,50 m) um einen Eingriff von mittlerer
— hoher Wirkungsintensitdt. Mit abnehmender Entfernung
(Wirkungszone ll) relativieren sich die Auswirkungen.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Geltungsbereich

Bauhoéhen

Griinfldchen
Bédume

Ortliche
Bauvorschriften
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Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut ‘Siedlungs- und Landschaftsbild” tragen die
nachfolgend aufgefiihrten MalRnahmen und Festsetzungen bei:

Der Geltungsbereich ist an der nordostlichen Ecke des
Plangebietes zugunsten des Erhalts eines landschaftsbild-
pragenden Birnbaums zuriickgenommen.

Festlegung von maximalen Gebdaudehdhen in Anlehnung an die
im Norden und Westen des Plangebietes vorhandene
Bebauung,

Ausweisung privater Griinflichen entlang der westlichen
Abgrenzung des Plangebietes,

Pflanzgebote fiir Baume auf den privaten Griinflachen.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO zur Gestaltung der
Gebaude, zur Gestaltung der Freiflaichen und zur Pflanzung von
Bdumen in Abhangigkeit von den Grundstiicksgroen.
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2.2 Boden
Bestand

Bdden Die Flachen im Plangebiet sind unbebaut und werden
ausschlieBlich landwirtschaftlich als Acker genutzt. Entlang der
nordlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs verlauft ein
Wirtschaftsweg (Kiesweg).

Bodenarten sind Brauner Auenboden und Auenbraunerde.

[ Brauner Auenboden und Auenbraunerde, z. T. mit Vergleyung im nahen Untergrund, aus Auensand
und Auenlehm

O ﬁuenlglﬁy, Auenpseudogley-Auengley und Brauner Auenboden-Auengley aus Auensand und
uenlienm

7] Braunerde aus Beckensedimenten
f5 Parabraunerde und podsolige Banderparabraunerde aus Beckensedimenten
[£% Parabraunerde aus wiirmzeitlichem Morénensediment

Kartierung Bodenkundliche Einheiten (ohne MaRstab, Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg)
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S
Lo

\ Rublickern
1 o
I

Lehracker Ilﬁ"\-‘t;:._____:_:l'

Natiirliche Bodenfruchtbarkeit Standort fiir naturnahe Vegetation

Kartierung Bodenfunktionen des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (ohne
MaRBstab, Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg)

Bodenfunktionen In den o. a. dargestellten Kartierungen werden die
Bodenfunktionen der von der Planung betroffenen Flachen wie
folgt bewertet:

. Ausgleichskérper im Wasserkreislauf: sehr hoch
(dunkelgriin)

. Filter und Puffer flr Schadstoffe: sehr hoch
(dunkelgrin)

° Natirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel — hoch (hellgriin)

. Standort fir naturnahe Vegetation: keine hohe oder

sehr hohe Bewertung (braun)

Altlasten Altlasten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
bekannt. Untersuchungen im Bereich der nordlich
angrenzenden Flachen ergaben keine Vorbelastungen,
anfallendes Bodenmaterial kann frei verwertet werden.
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Geltungsbereich gesamt:

ca. 40.308 m*

Fst-Nm. e
h{&?s 1ETg 10 50T,

Lageplan Bodenbewertung im Bestand

Tab. 2: Bodenbewertung im Bestand

Bodenfunktionen Wertstufe
FI.St.Nr | Fliche Kla.ssen- Natdrliche AkL;gpI::c::: Filter urld b(eG;::tmu:g B\:\?::,t'?- Bilanzwert
m? zeichen Boden- a—— Pufferfir | 4o Bsden) punkte (Punkte)
fruchtbarkeit . Schadstoffe
kreislauf
4.412| LT3 AI68/65 3 3 4 3,333 13,332 58.821
1673 4.009| L 4AI70/69 3 2 3 2,667 10,668 42.768
2.010 | LT4Al63/59 3 2 4 3 12 24.120
1.494 | sL 3 Al65/66 3 3 3 3 12 17.928
7.884 | SL 3 Al56/57 2 3 3 2,667 10,668 84.107
1676 7.775| LT 4 Al63/59 3 2 4 3 12 93.300
3.192 | SL 3D52/54 2 3 3 2,667 10,668 34.052
2.689 | LT3 AI68/65 3 3 4 3,333 13,332 35.850
2.615| sL 3 Al 64/65 3 3 3 3 12 31.380
1.922 | SL 3D52/54 2 3 3 2,667 10,668 20.504
1677 115| SL 3 Al 56/57 2 3 3 2,667 10,668 1.227
1.061 | sL 3 Al65/66 3 3 3 3 12 12.732
1678 39| sL 3Al65/66 3 3 3 3 12 468
1679 1.091 Kiesweg 0 1 1 0,667 2,668 2911
16677;' 1.600* | SL 3D52/54 2 3 3 2,667 10,668 17.069
1676, SL 3D 52/54
1677, |8.447** 2 3 3 2,667 10,668 90.113
1678 SL3 Al 56/57
1679 555%** Kiesweg 0 1 1 0,667 2,668 1.481
Gesamt | 50.910 568.831

*

* %

* %k k

- Retentionsflache auBerhalb des Geltungsbereiches

- Grunflache auBerhalb des Geltungsbereichs
- Kiesweg Flst.-Nr.1679 auflerhalb des Geltungsbereichs
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Planung

Inhalte

Wirkungen

Das Plangebiet wird mit Gewerbegebauden Uberbaut und mit
Lager- und Abstellpldtzen befestigt. Flr die ErschlieRung wird
die Anlage von Verkehrsflachen erforderlich.

Zugunsten der moglichst optimalen Ausnutzung knapper
Gewerbeflachen ist die Grundflaichenzahl (GRZ) mit 0,8
festgesetzt. Sie fihrt innerhalb der Baugrundstiicke zu
groRflachigen Uberbauungen / Flichenbefestigungen. Hinzu
kommen die erforderlichen Verkehrsflachen.

In diesen Bereichen verliert der Boden dauerhaft seine
Funktionen fur die natlrliche Bodenfruchtbarkeit, als Filter
und Puffer fir Schadstoffe sowie als Ausgleichskorper fir den
Wasserhaushalt.

Vollstdndig versiegelte Fldchen

GE 34.858 m*x GRZ 0,8 27.886 m?
StraBe 2.572m?
StraBenbegleitender Gehweg 445 m?
30.903 m?

Rasenflachen innerhalb des Gewerbegebietes

GE 34.858 m? abzigl. 27.886 6.972 m?
Offentliche Griinflichen 2.135 m?
Private Griinflichen 298 m?
40.308 m?
Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches
Retentionsflache 1.600 m?
Offentliche Griinflichen 9.002 m?

Durch die Planung entsteht ein Eingriff in das Schutzgut
Boden im nachfolgend dargestellten Umfang.

Tab. 3: Bodenbewertung nach dem Eingriff

Bodenfunktionen Wertstufe Bioto
. Bezeichnung Natrliche Ausgleichs- Filter und (Gesamt- wertrj Bilanzwert
Flaczhe Boden- korper im Puffer fir | bewertung s (Punkte)
L fruchtbarkeit | Wasserkreislauf | Schadstoffe | der Béden)
Versiegelte Flachen
30.903 | (Bebauung + 0 0 0 0 0 0
Verkehrsflachen)
9.405 Grinflachen innerhalb 2 3 3 2,667 10,668 100.333
’ des Geltungsbereichs 10% Abzug aufgrund baubedingter Beeintrichtigung (10% x 100.333) -10.033
Offentliche Griinflache
9.002 | auBerhalb des 2 3 3 2,667 10,668 96.033
Geltungsbereichs
1.600 | Retentionsflache * 2 2 2 2 8 12.800
50.910 199.133

* eingeschrinkte Bodenfunktionen durch die Anlage als Retentionsmulden
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Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Oberflichen-
Befestigungen

Griinfldchen

Bodenverwertungs-
Konzept

Baubetrieb

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut ‘Boden’ tragen die nachfolgend aufgefiihrten
Malinahmen und Festsetzungen bei:

Zuginge und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen
Beldgen (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, wasser-
gebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster)
herzustellen,

Ausweisung privater Griinflachen,

mit den Bauantragen ist jeweils ein Bodenverwertungs-
konzept vorzulegen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte
unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf
das engere Baufeld beschrdnkt bleiben. Baustoffe, Bauabfalle
und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

2.3 Flora / Fauna, biologische Vielfalt

2.3.1 Biotope, Nutzungen

Bestand

Die Vegetation im Plangebiet beschrankt sich auf die
Ackerflachen. Am norddstlichen Rand stehen aullerhalb des
Geltungsbereichs einzelne Obst-Hochstamme, darunter ein
stattlicher Birnbaum.

Der Wirtschaftsweg bildet die nordliche Abgrenzung des Geltungsbereichs, im Hintergrund die Obst-
Hochstdmme und ein stattlicher Birnbaum, rechts ein Birnbaum am siidostlichen Rand des GE “Neufrach

= Ost Il
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Flachen - Bestand:

Geltungsbereich: 40.308 m?

Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs: 10.602 m?

davon:
(37.10): Acker 49.264 m?*
(60.23): Kiesweg 1.648 m*

Baume Bestand, bleiben erhalten

Lageplan Schutzgut Flora/ Fauna - Bestand

Tab. 4: Biotopwert des Plangebietes im Bestand

Nr: Biotoptyp Biotopwert Flache (mz) Bilanzwert
(Punkte)

37.10 Acker 4 49.264 197.056

60.23 Kiesweg 2 1.646 3.292

Gesamt 50.910 200.348

Planung

Inhalte Die Planung ist mit einem hohen Uberbauungs- /
Versiegelungsgrad im gesamten Plangebiet und damit dem
kompletten Verlust der landwirtschaftlicher Kulturflachen
verbunden. Die nicht Uberbauten / Dbefestigten
Grundsticksflaichen sind als Grinflachen anzulegen. Sie
machen jedoch angesichts der Grundflachenzahl von 0,8 nur
einen sehr geringen Teil des Plangebietes aus. Entlang der
westlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs ist parallel zur
Kreisstralle 7759 eine private Griinflaiche mit Pflanzgeboten
flr Baume ausgewiesen.

Wirkungen Die landwirtschaftlichen Kulturflachen entfallen und werden
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zu einem geringen Teil durch gebdudenahe Freiflachen
ersetzt. Die Uberbauten / versiegelten Fliachen gehen als
potentielle Brut- und Nahrungshabitate verloren.



1681410

Geltungsbereich des Bebauungsplanss 40,308 m*

Fléchen auberhalb des Gelungsbereiches 10,602 m*
davan;

(60.10) Von Fliichen
Gewerbeflachen
30559 02 08 (GRZI 27.886 m*
(60.20) StraBe, Weg oder Platz
Erschlieungsstrae 2512
Gehweg 445
3017 me
{23.80) Zierrasen
Grunflachen innerhalb des Gewerbegebietes
34858 7 - 27 896 M 8972 m*
16643
Private Grunflidche entlang der K7759 208 m?

Offentliche Grunfléchen im Geitungsbersich
Verkehrsbegieiigrin + Ableitungsmulden 2135

Retentionsmulden (suernaly des Getungeteracts) 1,600 m?
11,005 m*

33.41) Fettwiesa mittlerer Standorte

mmmmm (auserhal des Gelungabereichs) 9.002 m*

(45.10 - 45.30a) Biume Neupflanzur
Biéiume entlang der K 7759 10 Stek.

eJNO0 WO OO

-
A///’///ﬂ////lljj////,/,

,%,,/

Lageplan Schutzgut Flora/ Fauna - Planung

Tab. 5: Biotopwert des Plangebietes in der Planung

Nr: Biotoptyp Biotopwert Flache (mz) Bilanzwert
(Punkte)

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 13 9.002 117.026
33.60 Zierrasen 4 11.005 44.020
45.10- . *

45.30a Laubbdume Neupflanzung 8x68x10 5.440
60.10 V?n Bauwerken bestandene 1 27 886 27 886

Flache

60.20 StraRe, Weg oder Platz 1 3.017 3.017
Gesamt 50.910 197.389

*Planungswert x Stammumfang (cm) nach 25 Jahren Entwicklungszeit (18 cm bei Pflanzung + 50 cm

Zuwachs) x Anzahl der Baume

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinfldchen

Pflanzgebote
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Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut ‘Flora / Fauna’ tragen die nachfolgend
aufgefiihrten MalRnahmen und Festsetzungen bei:

Ausweisung privater Griinflachen,

Pflanzgebote fur B3aume auf den privaten Grinflachen,
weitere Pflanzgebote fir Baume in Abhdngigkeit zu den
GrundstiicksgrofRen.



2.3.2 Artenschutz
Rechtsgrundlagen

Artenschutzrechtliche
Priifung

Végel
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Grundsatzlich gilt der allgemeine Artenschutz gem. § 43
NatSchG-BW fiir alle wildlebenden Tiere und Pflanzen. Gem.
§ 44 BNatSchG sind darliber hinaus verschiedene Arten
besonders geschiitzt oder streng geschiitzt.

Besonders geschiitzt sind

Arten der Anhdnge A und B der EG-Artenschutzverordnung
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.

Gem. § 44 (1) ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der
europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn
sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere
der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Demnach ist auch die Zerstérung mehrjahrig nutzbarer Nist-
oder Ruhestdtten ganzjahrig untersagt, auler wenn die
Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht
beeintrachtigt oder durch vorgezogene
AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRnahmen) weiter
gewadhrleistet ist. Flr die Nist- und Ruhestatten freibritender
Arten dirfen baubedingte Eingriffe nur zwischen Oktober
und Februar erfolgen.

Das Plangebiet wird ausschlieRlich landwirtschaftlich als
Acker genutzt und weist mit Ausnahme einiger
Obsthochstimme (auBerhalb des Geltungsbereichs) keine
weiteren Biotopstrukturen auf.

Ackerflachen kénnen grundsatzlich Brut- und
Nahrungshabitate darstellen, deren Bedeutung jedoch im
vorliegenden Fall aufgrund der intensiven Nutzung als
Maisacker und des Einsatzes von Pflanzenschutzmitteln
deutlich reduziert ist.



Griinspecht

Insekten

Fledermduse

Ampbhibien / Reptilien

Vernetzung

Der Maisacker ist fiir Bodenbriter nicht geeignet. Als
Nahrungshabitat ware die Flache von Interesse, wenn sie mit
Blih- und / oder Bejagungsstreifen ausgestattet ware. Dies
ist im Bestand jedoch nicht der Fall.

Die oOstlich des Plangebietes gelegenen Obst-Hochstamme
stellen geeignete Brut- und Nahrungshabitate dar. Der
Geholzbestand entlang der Deggenhauser Aach ist als
wertvoller Lebensraum mit hoher Artenvielfalt einzustufen.

Schon im Rahmen der 2006 vorgenommenen FNP-Anderung
wurde auf ein Vorkommen des Griinspechts im noérdlichen
Bereich des Gesamtgebietes ‘Neufrach — Ost” verwiesen. In
der im Jahr 2008 erarbeiteten artenschutzrechtlichen
Prifung kam das Biliro SeeConcept, Uhldingen-Mihlhofen,
zum Ergebnis, dass es sich dabei vermutlich um ein
traditionelles Bruthabitat handelte, dessen Aufgabe auf der
Beseitigung von Streuobstbestianden, dem Verlust von
extensiven Wiesenflachen und zunehmenden
Freizeitaktivitaten beruht. Zur Verbesserung der Situation
wurde u .a. die Entwicklung einer ‘Griinzone” entlang der
Deggenhauser Aach vorgeschlagen. Die Flachen sollten
extensiviert und mit einem lockeren Gehdlzbestand versehen
werden. Diese Malnahme wurde im Rahmen der
Gewerbegebiete ‘Neufrach — Ost | — III" realisiert. Die
Grinflachen schlieRen jeweils an die Geltungsbereiche der
Bebauungsplangebiete an und bilden mittlerweile einen
zusammenhangenden Griinzug, der im Zuge der jetzt
vorliegenden Planung nach Siiden erweitert wird. Er enthélt
auch die Retentions- und Versickerungsflichen fiir das
anfallende Oberflachenwasser.

Fir Insekten ist die Ackerfliche aufgrund des
Spritzmitteleinsatzes von geringer Bedeutung. Eine deutliche
Verbesserung ergibt sich durch die Flachenextensivierung im
Rahmen des o .a. Griinzuges.

Der Maisacker hat fir diese Tierartengruppe keine
Bedeutung. Die 0stlich verlaufende  Flussaue der
Deggenhauser Aach stellt eine wichtige Leitlinie in der
Landschaft dar.

Das Plangebiet ist ohne Bedeutung, dort verlaufende
Wanderungskorridore sind nicht bekannt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Suchraumen des
landesweiten Biotopverbunds. Die galeriewaldartige Struktur
entlang der Deggenhauser Aach stellt eine wichtige
Verbundstruktur fur das sidlich des Plangebietes gelegene
Offenland dar. Sie wird durch den parallel verlaufenden
Griinzug gestarkt.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinzug

Griinfldchen
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Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande
tragen die nachfolgend aufgefiihrten MalRnahmen und
Festsetzungen bei:

Erweiterung des parallel zur Deggenhauser verlaufenden
Griinzuges mit Flachenextensivierung und der Anlage von
Geholzpflanzungen,

Ausweisung privater Griinflachen,



Pflanzgebote

Beleuchtung

Pflanzgebote fiir Bdume,

Festsetzung zur Verwendung insektenfreundlicher
Beleuchtungsanlagen,

Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande
gem. § 44 NatSchG nicht zu befiirchten.

2.3.3 Biologische Vielfalt / Biodiversitét

2.4 Klima, Luft
Bestand

Klima

Funktionen
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Biodiversitdat umfasst drei Ebenen: die Vielfalt der
Okosysteme (dazu gehoren Lebensgemeinschaften,
Lebensrdaume und Landschaften), die Artenvielfalt und
drittens die genetische Vielfalt innerhalb der Arten (Quelle:
Bundesamt fir Naturschutz).

Das Plangebiet weist aufgrund seiner intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur eine sehr beschrankte Zahl
an Lebensrdumen und eine deutlich reduzierte Artenvielfalt
auf (siehe auch Pkt. 2.3.2). Die weitere Reduzierung durch
die vorgesehene Nutzung als Gewerbegebiet und der damit
verbunden Uberbauung und Versiegelung von Fliachen kann
durch  Baumpflanzungen und die Anlage kleinerer
Griunflachen zumindest teilweise aufgehalten werden. Eine
deutliche Verbesserung ergibt sich im Bereich des geplanten
Grinzuges zwischen dem Gewerbegebiet und der
Deggenhauser Aach. Die Lebensrdaume entlang der Aach
werden durch die Flachenextensivierung wesentlich gestarkt.
Dies tragt zur Erhéhung der Artenvielfalt, insbesondere fir
Vogel und Insekten, bei.

Das Plangebiet gehort wie ganz Baden-Wirttemberg zum
warm-gemaligten Regenklima der mittleren Breiten. Die
mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8,5 — 9,0°, die mittlere
Jahresniederschlagshohe bei 850 - 900 mm. Die
Hauptwindrichtung ist Westen. Das Plangebiet ist aufgrund
seiner Auenlage potentiell frostgefahrdet.

Die nicht bebauten und begriinten Flachen im Plangebiet
vermindern die Abstrahlungshitze. Sie tragen zur Kaltluft- und
Frischluftproduktion sowie zur Erhéhung der Luftfeuchtigkeit
bei und haben damit grundséatzlich eine Bedeutung fir das
Lokal- / Kleinklima, die jedoch durch Lage 6stlich bestehender
Gewerbeflachen und die Abschirmung durch die Flussaue der
Deggenhauser Aach reduziert ist.

Klima, Witterung und natirliche Jahreszeiten sind erlebbar,
innerhalb des Gewerbegebietes sind jedoch deutliche
Beeintrachtigungen erkennbar.



Planung

Wirkungen Die zusatzliche Bebauung und Versiegelung beeintrachtigt die
Kaltluftbildung, erhoht die Warmeabstrahlung und reduziert
die Luftfeuchtigkeit. Potentiell ist auch mit erhohten
Emissionen zu rechnen. Die zugunsten des sparsamen
Umgangs mit knappen Gewerbeflaichen festgesetzte
grundflachenzahl von 0,8 lasst nur sehr eingeschrankt die
Anlage ausgleichender Grin-/ Freiflachen zu.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut ‘Klima / Luft” tragen die nachfolgend aufgefiihrten
MafRnahmen und Festsetzungen bei:

Griinfldchen Ausweisung privater Griinflachen,

Pflanzgebote Pflanzgebote fir Baume,

Oberflichen-

Befestigungen Zugange und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen
Beldagen (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine,

wassergebundene Decke, wasserdurchlassiges Pflaster)
herzustellen.

2.5 Wasser

Bestand

Gewdsser Nordlich des Plangebietes verlauft die Deggenhauser Aach als
Gewasser 1. Ordnung.

Deggenhauser Aach von Siiden; links der parallel verlaufende Wanderweg
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Gemeinde Salem -Umweltbericht zum Bebauungsplan "Neufrach — Ost IV’
Oktober 2017

Schutzgebiete Das Plangebiet liegt aullerhalb ausgewiesener Wasser- bzw.
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Gewdssernetz (Quelle: LUW)

Hochwasser Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der
Uberflutungsfliche des HQextrem. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs beriicksichtigt die 0Ostlich gelegenen
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Planung

Wirkungen

Die groRflachige Versiegelung / Uberbauung des Plangebietes
fihrt zum beschleunigten Abfluss des anfallenden
Niederschlagswassers und zur  Verringerung  der
Grundwasserneubildung.

Rasenmulden als Retentions- und Versickerungsflachen, im Hintergrund das Gewerbegebiet "Neufrach —
Ost Il

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Oberflichen-
Befestigungen

Regenwasser

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut "Wasser’ tragen die nachfolgend aufgefiihrten
Malinahmen und Festsetzungen bei:

Herstellung von Zufahrten und Stellplatzen wasserdurchlassig
(Schotterrasen, Rasenpflaster, Dranpflaster),

Erarbeitung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes
mit  Ableitung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers in die 0Ostlich des Plangebietes
gelegenen retentions- und Versickerungsmulden.

Der potentielle Eingriff in das Schutzgut “Wasser” kann durch die aufgefiihrten
MaBnahmen reduziert werden.

2.6 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Bestand
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Die Landschaft entlang der Deggenhauser Aach weist eine
hohe Erlebniswirkung auf. Der parallel zum Flussufer
verlaufende Geh- und Radweg wird viel genutzt, er ist Teil
eines zusammenhangenden Wegenetzes, das fir die
Naherholung von Bedeutung ist. Die Erlebniswirkung der
Landschaft wird durch die vorhandene Gewerbebebauung
beeintrachtigt.



Planung

Wirkungen Die Planung bedeutet fiir den Menschen die Aufgabe einer
landwirtschaftlichen Nutzflaiche. Gleichzeitig entstehen
jedoch Ansiedlungs- und Erweiterungsflachen fir kleinere
und mittelstédndische Betriebe mit einem breitgefacherten,
wohnortnahen Arbeitsplatz- und Ausbildungsangebot.

Wegeverbindungen Vorhandene Wegeverbindungen, insbesondere entlang der
Deggenhauser Aach, bleiben erhalten. Der entlang der
nordlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs verlaufende
Wirtschaftsweg entféllt, er hat jedoch fir die Naherholung
nur untergeordnete Bedeutung, weil er von der Aach lediglich
in Richtung der K 7759 fihrt und auf der anderen
StralRenseite keine Fortsetzung findet.

Ldrmemissionen Das Plangebiet ist durch die bestehende gewerbliche
Nutzung vorbelastet. Mit erhohten Emissionen oberhalb der
Orientierungswerte gem. DIN 18005-1 ist nicht zu rechnen.
Wohnbauflachen halten einen ausreichenden Abstand.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut ‘Mensch / Bevélkerung’ tragen die nachfolgend
aufgefiihrten MalRnahmen und Festsetzungen bei:

Griinzug Entwicklung eines parallel zur Deggenhauser Aach
verlaufenden Griinzuges,

Wegebeziehungen Erhalt bestehender Wegeverbindungen, insbesondere
entlang der Deggenhauser Aach,

Griinfldchen Ausweisung von privaten Griinflachen,

Pflanzgebote Pflanzgebote fiir Baume.

Der Eingriff in das Schutzgut "Mensch / Bevolkerung’ ist nicht erheblich.

2.7 Kultur- und Sachgiiter

Bestand
Im Plangebiet sind keine Kulturgiiter bekannt. Die
anstehenden landwirtschaftlichen Flachen sind als Sachgiiter
zu bewerten.

Planung

Die Planung verursacht den dauerhaften Verlust wertvoller
landwirtschaftlicher Nutzflachen.
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2.8 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Art und Menge an Emissionen werden im Bebauungsplan
"Gewerbegebiet Neufrach — Ost IV" nicht geregelt. Es gelten
die unter Pkt. 1.2.1 aufgefiihrten Fachgesetze und die
einschlagigen technischen Bestimmungen. Aufgrund der
ortlichen Lage sind negative Auswirkungen / Beldstigungen
flir Wohngebiete nicht zu erwarten.

2.9 Art und Menge der erzeugten Abfille und ihrer Beseitigung und Verwertung

Schmutzwasser

Regenwasser

Miill

Energie

Das in den nordlich angrenzenden Abschnitten des
Gewerbegebietes "Neufrach — Ost” verlegte und ausreichend
dimensioniertes Kanal- und Leitungsnetz wird in das
Plangebiet hinein erweitert.

Flir das Gesamtgebiet "Neufrach — Ost’ liegt eine Konzeption
zur Bewirtschaftung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers vor (Ingenieurbiro Langenbach,
Sigmaringen). Sie sieht die Ableitung in Ostlich des
Plangebietes gelegene Retentions- und Versickerungsmulden
vor. Im Plangebiet sind die hierfiir erforderlichen
Ableitungsmulden ausgewiesen.

Die ordnungsgemale Entsorgung des Mills ist durch die
Andienbarkeit mit Millfahrzeugen gesichert.

Die Nutzung regenerativer Energien — Solarenergie, Holz - ist
im Plangebiet durch die Ausrichtung der Baufenster und die
mogliche Andienung mit Silofahrzeugen gewahrleistet.

2.10 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfdlle oder Katastrophen)

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind bei der Umsetzung der
Planung erhohte Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt nicht zu vermuten.

2.11 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von natiirlichen Ressourcen
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Das Plangebiet fihrt im Zusammenhang mit den
angrenzenden  Gewerbeflichen zu einem deutlich
erweiterten Siedlungsbereich, der (berwiegend durch
Uberbaute und befestigte Flachen gekennzeichnet ist. Die
Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt wird weiter
reduziert. Mit der Entwicklung eines Griinzuges entlang der
Deggenhauser Aach wird diese Auswirkung jedoch minimiert.

Weitere Kumulationseffekte entstehen durch zunehmende
Verkehrsbewegungen.



2.12  Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
AusmaR der Treibhausgasemissionen) und der Anfilligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die Neubebauung fiihrt potentiell zu einem erhohten CO2-
AusstoB, der allerdings durch neue Techniken deutlich
reduziert werden kann (Nutzung regenerativer Energien,
Elektromobilitat etc.).

Auswirkungen des Klimawandels zeigen sich in erhohten
Anforderungen an die Geb&udehillen (Temperatur-,
Sonnenschutz, Kiihlung) sowie bei der Artenauswahl der zu
pflanzenden Baume.

2.13  Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwicklung der
umliegenden Gewerbeflachen ist davon auszugehen, dass
auch im vorliegenden Plangebiet nur allgemein gebrauchliche
Techniken und Stoffe eingesetzt werden, die den aktuellen
einschlagigen Richtlinien und dem Stand der Technik
entsprechen.

3.0 Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder
soweit moglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante
UberwachungsmaRnahmen, Vermeidung, Verhinderung und Ausgleich
moglicher erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

3.1 MaRnahmenkonzept zur Griinordnung

3.1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Bauhdéhen
(5§ 18, 20 BauNVO)

Griinfldchen
(6 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Pflanzgebote
(89 (1) Nr. 250 BauGB)

Aufenbeleuchtung
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
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Festlegung maximal zuldssiger Bauhohen unter
Bericksichtigung der bestehenden, nordlich und westlich
gelegenen Bebauung.

Anlage privater Grinflaichen entlang der der westlichen
Abgrenzung des Geltungsbereichs Die Flachen dienen der
Gliederung und Gestaltung des Gewerbegebietes und des
StraRenbildes.

Ausweisung von Pflanzgeboten fiir Baume auf den privaten
Grinflachen.

Die Baume tragen zur Gliederung und Gestaltung des
Siedlungsbildes bei. Gleichzeitig bilden sie neue Lebens-,
Brut- und Nahrungsrdume fir Tiere. Darlber hinaus sind sie
Filter fiir Staub und Schadstoffe, erhohen die Luftfeuchtigkeit
und reduzieren die Abstrahlungshitze.

Beleuchtungseinrichtungen  gefidhrden  potentiell die
Insektenwelt. Daher miissen Leuchtmittel ein fiir Insekten
wirkungsarmes  Spektrum  aufweisen  (ausschliefliche



Bodenschutz
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Pflanzenliste

Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht
und staubdichten Leuchten (LEDs)

Mit den Bauantrdgen ist ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

Dem Bebauungsplan ist eine Pflanzenliste beizufligen. Dabei
soll die Verwendung heimischer, standortgerechter Arten
angestrebt werden.

3.1.2 Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO-BW

Dachgestaltung
(§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

Fassadengestaltung

Zugunsten einer guten Einbindung des Plangebietes in die
bestehende Siedlungsstruktur sind nur ziegelrote, rotbraun-
engobierte, anthrazitfarbene und graue Materialien sowie
extensive Dachbegriinungen zul3ssig.

Um Schadstoffeintrage in das anfallende
Niederschlagswasser zu vermeiden, sind kupfer- und
bleigedeckte Dacher unzulassig.

Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, sowie glanzende und
glasierte  Materialien sind  unzuldssig. Auch diese
Bauvorschrift soll zu einem harmonischen Siedlungsbild
beitragen.

Gestaltung der Freifldchen

($ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Fir befestigte Flachen aulerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen und der Zufahrten und Lagerpladtze sind nur
wasserdurchldssige Beldge zuldssig (z.B. Rasenpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke,
wasserdurchldssiges Pflaster).

Mit diesen MaBnahmen koénnen zumindest Teile der
Bodenfunktionen erhalten werden, ein GroRteil des
Niederschlagswassers versickert, die Aufheizung der Flachen
wird deutlich reduziert.

3.2 Naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Rechtsgrundlage
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GemdR § 1a (3) BauGB sind in Bebauungspldanen die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung
zu beriicksichtigen. Gem. § 14 BNatSchG sind Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen koénnen.
Weiter heillt es in § 15 BNatSchG:

(1) Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft



zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn
zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten
Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden
werden kdnnen, ist dies zu begriinden.

(2) Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MalRknahmen des Naturschutzes

und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaRRnahmen) oder zu ersetzen
(Ersatzmalnahmen).

Bilanzierung Durch die vorliegende Planung entsteht ein rechnerischer

Eingriff wie folgt:
Schutzgut Landschaftsbild

Kompensationsbedarf =- 11.494 Biotopwertpunkte

Schutzgut Boden

Kompensationsbedarf =-369.698 Biotopwertpunkte

Schutzgut Flora + Fauna

Kompensationsbedarf =-  2.959 Biotopwertpunkte
Ausgleich Das MaBnahmenkonzept zum Ausgleich der zu erwartenden

Eingriffe sieht die Extensivierung der Ostlich angrenzenden
Ackerflachen vor.

Der Ausgleich des verbleibenden Biotopwertdefizits in Hohe
von 384.151 Punkten erfolgt durch den Zukauf von
Biotopwertpunkten bei der Markgraflich badischen
Verwaltung Salem aus der Mallnahme ‘Elsegg’. Auf den
Grundstticken FI. St. Nr. 162, 172, 188, Gemarkung
Buggensegel und Flst.-Nr. 154, Gemarkung Grasbeuren
wurden auf insgesamt 2,9 ha bisher land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen extensiviert und
hochwertige Biotopstrukturen geschaffen. Ostlich der
Flachen grenzt das Projekt ‘Feuchtwiesen und Weide / Storch
und Stier’ an. Die MalBnahme tragt zur Vernetzung
bestehender FFH- und Vogelschutzgebiete bei und wurde im
Jahr 2015 von der Unteren Naturschutzbehorde genehmigt
und mit insgesamt 692.902 Biotopwertpunkten bilanziert.
Davon wurden bereits 354.496 BWP fir das
Bebauungsplangebiet ‘Stefansfeld Nord-Ost” abgebucht, so
dass flr das vorliegende Plangebiet 338.406
Biotopwertpunkte verbleiben.
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Mimmenhausen

%

Bdggensege

nach
Grasbeuren

Lageplan MaBnahmenflichen “Elzegg’

Fir den Ausgleich des verbleibenden Restdefizits in Hohe von 45.745
Biotopwertpunkten wird die GewasserentwicklungsmaBnahme ‘Fischaufstieg
Mahlmihle an der Deggenhauser Aach in Neufrach’ herangezogen. Zur
Wiederherstellung der okologischen Durchgangigkeit des FlieBgewdassers fir
Wasserlebewesen soll in  naturnaher Bauweise ein Fischaufstieg als
Umgehungsgerinne mit Beckenstruktur realisiert werden. Dabei erfolgt der Einstieg
unterhalb einer vorhandenen Wehranlage und der Ausstieg im oberhalb gelegenen
Mihlkanal. Es wird auf die Planung des Biros RSl — Rapp + Schmid Infrastukturplanung
GmbH, Biberach, verwiesen.

Die Bilanzierung der MalRnahme stellt sich wie folgt dar:

Baukosten €126.140,00
Planungskosten 10 % € 12.614,00
Gesamt € 138.754,00
Abziigl. 70 % Zuschuss € 97.127,80
Gemeindeanteil € 41.626,20

Daraus ergeben sich 41.626,20 x 4 = 166.504 Biotopwertpunkte. Bis zur endgiltigen
Abrechnung der BaumalRnahme werden bis zu 80 % anerkannt = gerundet 133.000,00
Biotopwertpunkte. Weitere geeignete MaBnahmen werden im Verlauf des Verfahrens
festgelegt.
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GewadsserentwicklungsmaBnahme in Salem-Neufrach (RSI Infrastrukturplanung GmbH, Biberach)

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, Angabe der
wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl

Die Gemeinde verfolgt seit Jahren das Ziel, die gewerbliche
Entwicklung am Standort Neufrach zu konzentrieren und hat
hierfir ~ Gewerbeflichen in  mehreren  Abschnitten
bedarfsorientiert ausgewiesen. Die gesamte Infrastruktur,
insbesondere auch die VerkehrserschlieBung und die
Anbindung an das Uberértliche StraBennetz sind auf dieses
gemeindliche Entwicklungsziel ausgerichtet. Durch die Lage
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des Gesamtgebietes abseits der gewachsenen Ortslage und
bestehender Wohngebiete konnen Beldstigungen durch
Gewerbeldarm, StralRenverkehr vermieden werden. Die
Ausweisung von Gewerbeflachen an anderen Orten hatte
voraussichtlich einen erhéhten Flachenverbrauch zur Folge,
weil Verkehrsflaichen neu angelegt bzw. erweitert werden
miussten. Der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes weist gewerbliche
Bauflachen in anderen Teilorten auch nur sehr zuriickhaltend
aus, diese konnen den aktuellen Bedarf nicht decken und
sollen vorzugweise dort ansdssigen Betrieben dienen.

(d3 Riedwe# obepie
200

.".\_-‘
|
@. 1

3

=

N&ufrach - Ost Il _
Gdleufrach_ - Ost Il

GE Neufrach - SE : Plangebiet

5.0 Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. Nr. 2.1 - 2.7, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind

Potentielle Auswirkungen ergeben sich insbesondere bei
Havarien durch Schadstoffaustritte in die Luft oder das
Grundwasser. Baubedingt konnen diese durch eine
geordnete Bauabwicklung sowie betriebe- und anlagebedingt
durch die Einhaltung der vorgeschriebenen
Sicherheitsstandards (technischer Umweltschutz) vermieden
werden. Schadstoffeintrdge in das 0Ostlich verlaufende
Gewasser (Deggenhauser Aach) sind aufgrund der Entfernung
und der zwischen dem, Plangebiet und der Aach
angeordneten Retentions- und Versickerungsflachen nicht zu
erwarten.
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6.0 Zusatzliche Angaben

6.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Grundlage fur die Bewertung der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen waren neben o6rtlichen Erhebungen die
vorliegenden Unterlagen des Flachennutzungsplanes und der
Bebauungsplédne fir die Gewerbegebiete "Neufrach — Ost | - III’
und aus diesen Gebieten herriihrende Erfahrungswerte.
Dariber hinaus wurden Kartierungen der LUBW und des
Geoportal Baden-Wirttemberg herangezogen. Malinahmen
zur Regenwasserbewirtschaftung, zur Einbdingung des
Plangebietes in die Landschaft und zur Minimierung der
Eingriffe wurden in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Salem
entwickelt. Schwierigkeiten sind nicht aufgetreten.

6.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Gemeinde Salem (berprift bei der Realisierung der
Planung in regelmaRigen Abstdnden die sach- und
fachgerechte Umsetzung und Entwicklung der festgesetzten
planungsrechtlichen, landschaftspflegerischen und
grinordnerischen MalRnahmen.

Insbesondere sind nach jeweils zwei, fiinf und zehn Jahren zu
Uberprifen:

die Umsetzung der MaRnahmen zur Minimierung der
MalRnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes im
Bebauungsplanverfahren,

die Umsetzung der externen Kompensationsmafinahmen,

die ordnungsgemdRe Entwdsserung des Plangebietes und
Umsetzung der MaRnahmen zur Regenwasser-
bewirtschaftung,

Umsetzung und Entwicklung der Pflanzgebote, die im
Bebauungsplanverfahren festgesetzt werden.

6.3 Zusammenfassung

Bebauungsplan

Planungen
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Die Gemeinde Salem hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes ‘Neufrach — Ost IV’ beschlossen. Ziel der
Planung ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes auf einer
Flache von insgesamt ca. 4,05 ha als Erweiterung des
zentralen Gewerbestandortes im Teilort Neufrach’.

Die Planung entspricht den Zielen der Regional- und
Landesplanung sowie den Inhalten des
Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes
Salem- Frickingen — Heiligenberg.



Bestand

Inhalte

Wirkungen
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Das Plangebiet wird derzeit ausschliefRlich landwirtschaftlich
als Acker genutzt und grenzt im Norden unmittelbar an das
bestehende Gewerbegebiet "Neufrach — Ost Ill’an.

Der Bestand innerhalb des Geltungsbereichs beschrankt sich
auf  die landwirtschaftlichen Kulturpflanzen. Am
nordoéstlichen Rand des Plangebietes stehen auBerhalb des
Geltungsbereichs einzelne Obst-Hochstamme, u. a. ein
stattlicher Birnbaum.

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes gem.
§ 8 BauNVO, wobei Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Vergniigungsstatten nicht zuldssig sein sollen.

In  Anlehnung an die vorhandene Bebauung und die
Ausweisungen der angrenzenden Gewerbeflachen wird eine
maximale Bauhthe von 12,50 m festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt U{ber die
Erweiterung der ErschlieBungsstrale, die von Norden her das
angrenzende Gewerbegebiet "Neufrach - Ost III" quert und
dann nach Westen abschwenkt, um in die KreisstraRe 7759
zu minden.

Entlang der westlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs ist
parallel zur KreisstraRe 7759 eine private Grinflaiche mit
Pflanzgeboten flir Biume ausgewiesen.

Das im Gewerbegebiet ‘Neufrach — Ost IlII” verlegte,
leistungsfahige Kanal- und Leitungsnetz wird in das
Plangebiet  erweitert.  Anfallendes, nicht schadlich
verunreinigtes Oberflachenwasser wird Uber
Ableitungsmulden in auBerhalb des Plangebietes gelegene
Retentions- und Versickerungsflachen eingeleitet.

Die Bewertung der Planung auf ihre moglichen Wirkungen
auf das Siedlungs- und Landschaftsbild und auf die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ergab, dass
Eingriffe insbesondere fir das Schutzgut ‘Landschaftsbild’
durch das Vorriicken der Bebauung nach Siiden, fir das
Schutzgut ‘Boden” durch die nutzungsbedingte Uberbauung
und Versiegelung sowie eingeschrankt fir das Schutzgut Flora
/ Fauna zu erwarten sind. Das Landschaftsbild ist durch die im
Norden und im Westen angrenzenden gewerblichen
Nutzungen  deutlich  vorbelastet. = MaRnahmen  zur
Minimierung der Eingriffe sind als planungsrechtliche
Festsetzungen bzw. als ortliche Bauvorschriften festgesetzt.
Hierzu zdhlen die Ausweisung privater Grinflachen,
Pflanzgebote fiir Baume sowie die Verwendung offenporiger,
wasserdurchldssiger Belage flir Zugange und Stellplatze. Der
Eingriff in das Schutzgut ‘Mensch / Bevdlkerung” ist nicht
erheblich. Durch den dauerhaften Verlust
landwirtschaftlicher Kulturflaichen entsteht ein Eingriff in das
Schutzgut ‘Kultur- / Sachgiter’, der nicht ausgleichbar ist.



Geschiitzte Arten

Biotopverbund

6.4 Quellen
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Die artenschutzrechtliche Prifung des Plangebietes kommt
zum Ergebnis, dass aufgrund der bisherigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebietes und der damit
verbundenen reduzierten Biotopausstattung geschitzte
Arten von der Planung nicht betroffen sind und
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44
BNatSchG nicht zu befilirchten sind. Die Intensiv-Obstanlage
wird durch den regelmaRigen Spritzmitteleinsatz als
potentielles Brut- und Nahrungshabitat fir Vogel in ihrer
Bedeutung deutlich reduziert. Von Interesse sind lediglich das
abgangige Obstgeholz und die brachgefallene Ackerflache.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Suchrdumen im
landesweiten Biotopverbund.

Den moglichen Eingriffen stehen Ansiedlungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten fiir kleinere und mittelstandische
Betriebe gegeniiber, die zur Schaffung und Sicherung
wohnortnaher Arbeits- und Ausbildungsplatze beitragen. Mit
den eingerdaumten Entwicklungsmoglichkeiten kénnen der
gemeindeeigene Kindergarten und die Grundschule auf die
sich verandernden padagogischen Anforderungen reagieren.

Das MaRnahmenkonzept zur Griinordnung enthalt
Vorschlage fir planungsrechtliche Festsetzungen und oértliche
Bauvorschriften, die — teilweise schutzgutiibergreifend — bei
sachgerechter Umsetzung zur Vermeidung und Minimierung
potentieller Eingriffe flihren kdnnen.

. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg, 2002

. Regionalplan der Region Bodensee-Oberschwaben

. Flachennutzungsplan und Landschaftsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes Salem — Frickingen -
Heiligenberg

° LUBW Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und

Naturschutz, Daten und Kartenmaterial
. Geoportal Raumordnung Baden-Wirttemberg

. Bebauungsplane Gewerbegebiete "Neufrach — Ost | —
lII’, Gewerbegebiet "Neufrach — Stid’, Bliro Hornstein

. ErschlieBungsplanung Gewerbegebiete "Neufrach — Ost
| — 1", Gewerbegebiet "Neufrach — Stid”, Ingenieurbiro
Langenbach, Sigmaringen

. Luftbilder google
. Fotos Plangebiet Biiro Hornstein

. Ortliche Begehungen und Bestandserhebungen
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