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Satzung

der Gemeinde Salem Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes

‘Gewerbegebiet Neufrach — Ost IV’
und
der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
‘Gewerbegebiet Neufrach — Ost IV’

Der Gemeinderat der Gemeinde Salem hat am ... fir den
Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Neufrach - Ost IV’ unter Zugrundelegung der
nachfolgenden Rechtsvorschriften die folgenden Satzungen beschlossen:

1.) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1S.3634),

2.) Verordnung lber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786),

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline sowie uber die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 G zur Umsetzung der RL 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt
vom 4.5.2017 (BGBI. I S. 1057),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Art. 3 G zur
Umsetzung der RL zu Gefahren schwerer Unfdlle mit gefdhrlichen Stoffen
vom 21.11.2017 (GBI. 5.612),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung vom 24.07.2000, zuletzt geadndert durch Art. 1 G zur And.
Kommunalwahlrechtlicher Vorschriften vom 19.06.2018 (GBI. S 221).

§1
Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen

Bauvorschriften ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes.

§2

Bestandteile der Satzungen
Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

1. dem zeichnerischen Teil (Rechtsplan, M 1:500) vom ....................
2. dem textlichen Teil des Bebauungsplans VOM oevvieeneeeenee

3. dem textlichen Teil der 6rtlichen Bauvorschriften vom ....................
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Den Satzungen sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung des Bebauungsplans 1770 ] 1o JPRURRR
2. Umweltbericht VOM oovvieeeeeann.
3. Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften VOM oo
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer gegen

1. die Anforderungen an die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74

Abs. 1 Nr. 1 LBO,

2. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

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

verstoRt.

§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiblichen

Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Salem, den ....ccceeeveeeeeveeeeeeee,

Manfred Harle,
Burgermeister

Ausgefertigt:

Y1 1=10 0 o = o [

Manfred Harle,
Burgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)
1.0 Art + MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

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

1.1 Art der baulichen Nutzung (8§ 1-11 BauNVO)
e Gewerbegebiet - GE (§ 8 BauNVO)

GemaR § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass die nachstehend
genannte Nutzung im Plangebiet nicht zulassig ist:

e Einzelhandelsbetriebe.

GemalRk § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die in § 8 Abs. 3
BauNVO ausgefiihrten Ausnahmen Nr. 2 (Anlagen fiur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke) und Nr. 3.
(Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden.

1.2 MakR der baulichen Nutzung

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

e Grundflachenzahl (GRZ)
und

e die HOohe der baulichen Anlagen.

1.2.1 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

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

1.2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung
der maximal zuldssigen Gesamthohe (Gh max) und der Fixierung des
Bezugspunktes fur die Bemessung der Hohen.

1.2.2.1 Gesamthohe der Gebdude

Die maximal zuldssige Gesamthohe der Gebdude betragt ab dem
Bezugspunkt 433.30 m 4. NN

° Gesamthohe max. 14,00 m.
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2.0

2.1

2.2

3.0

4.0

5.0

6.0

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflichen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

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

Zulassig ist die

die

e abweichende Bauweise gem. § 22 (3) BauNVO, mit der Malgabe,
dass die Gebdudeldangen mehr als 50 m betragen dirfen.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

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

Garagen sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
mit Ausnahme der ausgewiesenen Griinflichen und der
Abstandsflachen zur Kreisstrale 7759, zuldssig. Stellplatze sind auch
innerhalb der Abstandsflachen zur K 7759 zulassig.

Um den Oberflaichenwasser-Abfluss zu reduzieren, sind Stellplatze
mit wasserdurchlassigen Beldgen so zu befestigen, dass ein
Abflussbeiwert von 0,5 eingehalten wird.

Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der
ausgewiesenen Griinflaichen und der Abstandsflachen zur Kreisstral3e
7759, zulassig.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachen festgesetzt,

die von der Bebauung freizuhalten sind:

e Abstandsflachen zur KreisstraBe 7759.

Verkehrsflichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflachen
ausgewiesen als:

e StraRenverkehrsflachen / ErschlieBungsstrale
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7.0

8.0
8.1

8.2

9.0
9.1

Ableitung von Regenwasser (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)

Im zeichnerischen Teil sind innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes  Ableitungsmulden und auBerhalb  des
Geltungsbereichs Retentions- und Rickhalteflachen flr
Niederschlagswasser ausgewiesen. Das auf den Baugrundstiicken
anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist in
diese Flachen einzuleiten.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private Griinflichen
festgesetzt.

Sie sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung und gem.
Pflanzenliste zu bepflanzen sowie dauerhaft zu unterhalten.

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

Zweckbestimmung:

e Baumreihe entlang der Kreisstralle 7759.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 06ffentliche
Grinflachen mit Zweckbestimmung festgesetzt.

Zweckbestimmung:
e Retentions- und Ableitungsmulden
e Verkehrsbegleitgriin entlang der ErschlieBungsstraRe

Das Verkehrsbegleitgriin entlang der ErschlieBungsstrale darf fir
Zufahrten auf die privaten Baugrundstiicke unterbrochen werden.

Pflanzgebote + Pflanzbindungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fir neu zu
pflanzende Bdume (Stammumfang mindestens 16-18 cm) gem. der
dem Textteil des Bebauungsplanes beigefiigten Pflanzenliste
festgesetzt.
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10.0. Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

10.1 Bodenschutz

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

e vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten und der Baufreigabe fiir die
Bauvorhaben ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen, um den ordnungsgemallen Umgang mit den
anstehenden Boden zu gewahrleisten.

e Die ostlich an das Baugebiet anschlieBenden offentlichen
Grinflachen dirfen wahrend und nach der Bauzeit nicht zur
Lagerung von Materialien genutzt und auch nicht mit
Baumaschinen befahren werden.

10.2 AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen missen
ein fiir Insekten wirkungsarmes Spektrum aufweisen (ausschlieRliche
Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht und
staubdichten Leuchten (LEDs)). Die Beleuchtungseinrichtungen sollen
eine moglichst niedrige Lichtpunkthéhe und —starke sowie eine
moglichst geringe Abstrahlung nach oben und seitlich aufweisen. Sie
sind so zu positionieren, dass sie nicht in Richtung der Aachaue
strahlen.

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

11.1 KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Der Ausgleich des bilanzierten Biotopwertdefizits in Hoéhe von
368.405 Punkten erfolgt durch:

a) den Zukauf von Biotopwertpunkten bei der Markgréaflich
badischen Verwaltung Salem aus der MaRnahme "Elsegg’:

) FIst.-Nr. 161, 171, 188, Gemarkung Buggensegel,

° Fist.-Nr. 154, Gemarkung Grasbeuren,

b) die Herstellung eines Fischaufstiegs an der Deggenhauser Aach,
FluB-km 2,414,

° FI. St. Nr. 123/1°+ 130, Gemarkung Neufrach,

zur Wiederherstellung der o0Okologischen Durchgangigkeit des
FlieRgewassers.

Salem, den ...............
Manfred Harle,
Blirgermeister

Ausgefertigt:

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

Manfred Harle,
Blirgermeister
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Hinweise

1. H6henaufnahmen:

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Geldndeverhaltnisse
aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

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

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungsreihen des
Grundwasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelhdhen im Bauplangebiet
konnen keine Aussagen zur Bemessungshohe des Grundwasserspiegels fur die
Planung der Gebaudegriindungen und Kellergeschosse mit eventuell notwendiger
Hangentwasserung gemacht werden.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z.B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen...) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die bei der Unteren Wasserbehorde zu
beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zuldssig.

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

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit
Sperrriegeln zu versehen, dass Gber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

Zum Schutz der Deckschichten liber dem teilweise gespannten Grundwasser
sind die Arbeiten, die in diese Deckschichten eingreifen, insbesondere die
Fundamentierung, vorab mit der unteren Wasserbehoérde abzustimmen.
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2.1. Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) teilweise
betroffen.

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

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter Veroffentlichungen) zur Hochwasservorsorge,
hochwasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der
Leitfaden ,,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen” erhaltlich.

3. Archdologische Denkmalpflege

Aus dem betreffenden Gebiet sind bisher keine archaologischen Bodenfunde
bekannt, jedoch auf Grund der allgemeinen Siedlungsgunst des Geldndes
(fruchtbare  Ackerbéden, Wasser) auch nicht auszuschlielen. Den
Vorhabentragern wird daher empfohlen, im Falle einer konkretisierten Planung
im betreffenden Bereich Baggerschirfe unter Aufsicht des LAD durchzufiihren,
um das Geldnde archdologisch zu prospektieren. Synergieeffekte mit der
Erstellung von Baugrunduntersuchungen sind dabei moglich.

Die Kosten fiur die ProspektionsmalRnahme sind vom Vorhabentrager zu
Ubernehmen. Werden bei ProspektionsmaBnahmen bzw. beim Abtrag des
Oberbodens archdologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine archaologische
Rettungsgrabung eine 6ffentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit dem Land
Baden-Wiirttemberg, vertreten durch das Landesamt fir Denkmalpflege im
Regierungsprasidium Stuttgart (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343
Gaienhofen, Tel. 07735/93777-123) abzuschlieBen, in welcher die
Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung geregelt werden. Hierzu gehoren
insbesondere die Fristen fiir die Untersuchungen sowie die Kosten der
archaologischen Rettungsgrabung, die vom Vorhabentrager zu ibernehmen sind.
Dies ist bei der terminlichen Planung des Bebauungsplanverfahrens zu
bericksichtigen.

Weiterhin  ist der Beginn aller Erdarbeiten einschlieflich  von
Baugrunduntersuchungen, Oberbodenabtrag und ErschlieBungsmalRnahmen
friihzeitig mit dem LAD abzustimmen. Der Abtrag des Oberbodens sowie etwaiger
kolluvialer Schichten im Liegenden hat mit einem Bagger mit Humusloffel unter
Aufsicht des LAD zu erfolgen. Ansprechpartner ist: Dr. Richard Vogt, E-Mail:
richard.vogt@rps.bwl.de; Tel. 07735/93777-122).
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4. Erdaushub / Bodenschutz

Zu Beginn der BaumaRRnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben und bis
zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der Bauarbeiten ist der
Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach erfolgter
Untergrundlockerung im Bereich von Freiflachen wieder aufzutragen. Vorgehen
nach DIN 19731.

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

Den jeweiligen  Bauantrdgen ist eine  Wiederverwendungs- und
Entsorgungskonzept fir den anfallenden Uberschuss an Erdaushubmaterial
beizufligen.

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

Die Ostlich an das Baugebiet anschlieRenden 6ffentlichen Griinflachen sind
wahrend der Bauzeiten durch geeignete MaBnahmen (Absperrungen) zu schiitzen.

5. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich Hasenweiler-Schotter und Auenlehm
unbekannter Machtigkeit.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des
Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu
zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen  flhren. Der  Grund-
wasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfdhigkeit des Grindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

6. Freiflachen

Jedem Baugesuch ist ein qualifizierter Freiflaichen-Gestaltungsplan beizufligen, in
dem die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
nachzuweisen ist.
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7. Brandschutz

Es wird erginzend auf die Einhaltung folgender Brandschutzvorschriften
hingewiesen:

1) Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fir die
Feuerwehr (VwV Feuerwehrflachen) in Verbindung mit § 15 Landesbauordnung.

2) DVGW-Arbeitsblatt W 405, in Verbindung mit § 2 (5) der
Ausfiihrungsverordnung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziffer 5.1 der
Industriebaurichtlinie (IndBauRL) sowie § 3 Feuerwehrgesetz Baden-
Wirttemberg.

Die Installation von Uberflurhydranten wird ausdriicklich empfohlen. Sie bieten
bei Brandeinsadtzen gegenliber den Unterflurhydranten einsatztaktisch erhebliche
Vorteile, insbesondere durch die deutlich bessere Auffindbarkeit und schnellere
Bedienbarkeit.

Die Feuerwehr Salem verfiigt tiber ein eigenes Hubrettungsfahrzeug und kann das
vorgehaltene  Hubrettungsfahrzeug auch innerhalb der fachtechnisch
erforderlichen Zeit fir MaBnahmen zur Menschenrettung bis zu deren
technischen Einsatzgrenzen zum Einsatz bringen.

Insofern kann der 2. Rettungsweg nach LBO liber dieses Hubrettungsfahrzeug bis
zu den sich aus den Rettungsraten ergebenden Grenzen gestellt werden.

Dennoch kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und in Abhangigkeit
der Nutzung und Personenzahlen ein 2. baulicher Rettungsweg der den
Anforderungen der DIN 18065 (notwendige Treppen) entspricht gefordert
werden.

Fiir Sonderbauten besteht grundsatzlich die Forderung nach baulichen
Rettungswegen. Im Rahmen eventueller Baugenehmigungsverfahren wird von
Seiten der Brandschutzdienststelle eine entsprechende Stellungnahme zu den
jeweiligen Bauvorhaben, auf Aufforderung, erfolgen.

8. Kabel, StraBenbeleuchtung, Anlagen fiir die Stromversorgung

Die geplanten Gebdaude werden mit Niederspannungskabeln angeschlossen. Aus
diesem Grund wird es erforderlich, auf 6ffentlichem Grund Kabel (0,4 und 20 kV)
zu verlegen und entlang der offentlichen Straen und Wege, auf den privaten
Grundstucksflaichen in einem Geldndestreifen von 0,5 m, Standorte fur die
StraBenbeleuchtung sowie Anlagen und Einrichtungen fiir die Stromversorgung zu
dulden.

9. Richtfunkverbindungen

Durch das Plangebiet verlaufen zwei Richtfunkverbindungen der Telefonica 02 in
einer Hohe von ca. 20 m bis 50 m iiber Grund. Bei beantragten Uberschreitungen
der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Bauhdhen ist die Fa. Telefonica
Germany GmbH zu beteiligen.
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Pflanzenliste

1. Laubbdume 1. + 2. Ordnung fiir Pflanzungen entlang der KreisstraBe 7759
und der ErschlieBungsstraRe, im Bereich von Stellpldtzen und Zufahrten

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hain-Buche

Quercus palustris Spree-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

2. Laubbdume 1. + 2. Ordnung zur Entwicklung der Flussaue entlang der

Deggenhauser Aach (auBerhalb des Plangebietes)

Alnus glutinosa
Populus tremula

Schwarz-Erle
Zitter-Pappel

Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
3. Laubbdume und Strducher fiir Retentions- und Versickerungsflichen und

fiir die auBerhalb des Plangebietes gelegenen Griinflichen (Erweiterung
der Flussaue entlang der Deggenhauser Aach)

Alnus glutinosa
Prunus padus
Rhamnus frangula
Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix purpurea

Schwarz-Erle
Traubenkirsche
Faulbaum
Ohrchen-Weide
Sal-Weide
Asch-Weide
Purpur-Weide

4. Straucher fiir freiwachsende Hecken und Gehdélzgruppen auf

Baugrundstiicken

Acer campestre
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Malus silvestris
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Wildrosen, z.B.
Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa rubiginosa
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Feldahorn
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuf}
Pfaffenhiitchen
Liguster

Holz-Apfel
Holunder

Wolliger Schneeball

Hunds-Rose
Essig-Rose
Hecht-Rose
Zimt-Rose
Weinrose



5. Geschnittene Hecken fiir Baugrundstiicke

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

6. Fassadenbegriinung

Clematis alpina Alpen-Waldrebe
Clematis montana Bergrebe

Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Hedera helix Efeu
Parthenocissus quinquef. Wilder Wein
Parthenocissus tric. Wilder Wein, Selbstklimmer

Dariber hinaus sind bei entsprechenden Standortbedingungen die
Weinrebe (Vitis) und verschiedene Kletterrosen moglich.

7. Dachbegriinung fiir flach- und flachgeneigte Dacher

Arten der Sedum-Moos-Krauter-Vegetation
Arten der Sedum-Gras-Krauter-Vegetation
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Ortliche Bauvorschriften

Inhalt:

1.0
2.0
3.0
4.0

1.0

2.0
2.1

2.2

2.3

3.0

Raumlicher Geltungsbereich

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung der Freiflachen

Versickerung, Retention und Ableitung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten Geltungsbereich, der dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ‘Gewerbegebiet Neufrach - Ost IV” entspricht.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
Dachform, Dachneigung
Zulassig sind:

e Pultdacher,
e Satteldacher,
e begriinte Flachdacher.

Dacheindeckung
Zulassig sind:

e ziegelrote, rotbraun-engobierte, anthrazitfarbene und graue
Materialien,

e extensive Dachbegriinungen.
Unzulassig sind:
e kupfer- und bleigedeckte Déacher.

Photovoltaikanlagen sind zul3ssig.

Fassaden- und Wandgestaltung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
Fassadenverkleidungen aus glanzenden oder glasierten Materialien
unzulassig.

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

Die nicht tberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme der Stellplatze,
Zufahrten und Zugédnge als Grinflachen anzulegen, zu pflegen und
mit heimischen Geholzen und Stauden zu bepflanzen.

Zusatzlich zu den festgesetzten Pflanzgeboten ist je 500 m?
Grundsticksfliche mindestens ein weiterer Laubbaum gem.
Pflanzenliste zu pflanzen. Der Abstand der Baume vom StralRenrand
soll mindestens 2 m betragen.
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Fir Zugdnge und Stellplatze sind aullerhalb von Zufahrten und
Waschplatzen ausschlieflich wasserdurchldssige Beldge zuldssig
(Rasenpflaster, Rasengittersteine,  wassergebundene  Decke,
wasserdurchlassiges Pflaster).

Feuerwehrzufahrten und — aufstellflichen sind als Schotterrasen
auszufuhren.

Einfriedungen sind kleintierdurchlassig herzustellen, d.h. sie sollen
zwischen der Gelandeoberkante und der Unterkante der Einfriedung
einen Abstand von mindestens 15 cm einhalten.

4.0 Versickerung, Retention und Ableitung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser (§ 74 (3) Nr. 2 LBO)

Nicht schéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den
Baugrundstiicken zu sammeln und in die im Plan dargestellten
Retentions- und Ableitungsmulden abzuleiten.

Ausfertigung:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der 6rtlichen Bauvorschriften mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde Salem lbereinstimmt.

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

Manfred Harle,
Blrgermeister

Ausgefertigt:

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

Manfred Harle,
Blirgermeister
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Neufrach — Ost IV’
Stand 18. September 2018

1. Das Plangebiet - Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siidlichen Ortsrand des Teilortes Neufrach der Gemeinde
Salem und schlie8t unmittelbar an das bestehende Gewerbegebiet an.

Der ca. 4,03 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

Im Norden vom Bebauungsplangebiet ‘Gewerbegebiet Neufrach Ost III’,

° im Westen von der KreisstraBe 7759 Neufrach — Buggensegel, und den
daran angrenzenden Gewerbegebieten ‘Neufrach West” und ‘Neufrach
sud’,

° im Suden von landwirtschaftlichen Flachen / Acker,

° im Osten von landwirtschaftlichen Flachen, die sich bis zu einem entlang
der Deggenhauser Aach verlaufenden Wirtschafts- und Wanderweg
erstrecken.
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Die weitgehend ebene Flache liegt im Mittel auf ca. 432,20 m . NN und umfasst
die Grundstiicke:

e  FI. St. Nr. 1679 (Teil)- Wirtschaftsweg,

e  FI. St.Nr. 1673 (Teil)- landwirtschaftliche Flache / Acker,
e  Fl. St. Nr. 1676 (Teil)- landwirtschaftliche Flache / Acker,
e  Fl. St.Nr. 1677 (Teil)- landwirtschaftliche Flache / Acker,
e  FI. St.Nr. 1678 (Teil)- landwirtschaftliche Flache / Acker.

Luftbild

2. Planungserfordernis + Planungsziele

Schon seit etlichen Jahren konzentriert sich die gewerbliche Entwicklung der
Gesamtgemeinde Salem auf den Standort Neufrach. Hier hat sich mittlerweile
eine vielfdltige Struktur kleinerer und mittlerer Betriebe angesiedelt, die ein
breites Spektrum an wohnortsnahen Arbeits- und Ausbildungsplatzen anbieten.

Das vorliegende Plangebiet ist Teil der Gesamtkonzeption ‘Gewerbegebiet
Neufrach — Ost’, die zum Ziel hat, Gewerbeflichen in Abschnitten und
bedarfsorientiert zu entwickeln. Seit dem Jahr 2010 wurden von Norden her drei
Abschnitte erschlossen, die mittlerweile weitgehend bebaut sind oder wie z. B. im
GE Neufrach Sid, den dort ansdssigen Betrieben als Entwicklungsmaoglichkeit
dienen.

Der Gemeinde Salem liegen konkrete Ansiedlungs- und Erweiterungswiinsche
mehrerer Betriebe vor, die auf den wenigen, noch zur Verfligung stehenden
Grundstiicken nicht realisiert werden kénnen. Der vierte Abschnitt umfasst die
sidlich an das Gewerbegebiet ‘Neufrach —Ost III" angrenzenden Flachen, die im
Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen dargestellt sind.
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2.1 Alternativen

Wie unter Pkt. 2. dargestellt, sind die Gewerbeflachen westlich der Kreisstralie
7759 ( Riedweg — Oberwiesen) und die Abschnitte Ost | und Ost Il bis auf ein
Grundstiick vollstandig verkauft und grofStenteils bebaut, im Abschnitt Ost llI
stehen lediglich noch zwei Grundstiicke zur Verfiigung. Das GE Neufrach — Siid
dient der Fa. Salem Frucht GmbH Co. KG, die dort ihren derzeit noch mehrere
Standorte umfassenden Betrieb mittelfristig zusammenfassen mochte.

In den anderen Teilorten der Gesamtgemeinde stehen Gewerbeflachen allenfalls
untergeordnet und ausschlieflich zugunsten dort bereits ansassiger Betriebe zur
Verfligung. Die Weiterentwicklung des Gewerbestandortes Neufrach bietet sich
auch durch seine gute Anbindung an das lbergeordnete Strallennetz und an den
offentlichen Personennahverkehr (Bahnhof Mimmenhausen mit Bushaltestelle)
an.

3. Einordnung in den Flachennutzungsplan + bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Salem — Frickingen
— Heiligenberg ist der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches — mit Ausnahme
von zwei kleinen Teilflaichen im Siiden und im Osten des Plangebietes - als
gewerbliche Flachen dargestellt. Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sind
nicht parzellenscharf. Dariliber hinaus handelt es sich lediglich um eine
geringfiigige Uberschreitung, die erforderlich ist, um eine sinnvolle Abgrenzung
des Plangebiets zu erhalten. Dabei werden die Baufenster zugunsten einer
flachensparenden Ausnutzung der Gewerbeflachen bis nahezu an die Grenze des
Geltungsbereichs gefiihrt. Wirtschaftliche Grundstiickszuschnitte wéaren sonst
nicht moglich. Im Gegenzug werden nordlich des Plangebietes Flachen mit
Baumstandorten ausgespart. Die Planung ist daher aus dem FNP entwickelt.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Neufrach — Ost IV’
Stand 18. September 2018

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg / 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“.

Der sudlich der im FNP dargestellten gewerblichen Bauflachen verlaufende
regionale Griinzug wird von der Planung geringfligig tangiert.
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Auszug aus dem Regionalplan (ohne Mal3stab)

4, Bestand / Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird derzeit ausschlieBlich
landwirtschaftlich als Acker genutzt. Am nordlichen Rand verldauft ein
Wirtschaftsweg, der von der Kreisstrale 7759 abzweigt und an den parallel zur
Deggenhauser Aach gelegenen Wirtschafts- und Wanderweg anschlieft. Am
nordostlichen Rand des Plangebietes stehen einige Obst-Hochstamme, darunter
ein stattlicher, das Landschaftsbild pragender Birnbaum.
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Neufrach — Ost IV’
Stand 18. September 2018

Blick von Siidosten auf das Plangebiet

4.1 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Naturschutz- bzw.
Landschaftsschutzgebiete, keine Natura-2000-Flachen und keine kartierten §32-
Biotope. Der Gehdlzbestand entlang der Deggenhauser Aach sowie das
Schilfrohricht entlang des sudlich des Geltungsbereichs verlaufenden Grabens
‘Riibacker’ sind als geschiitzte Biotope kartiert.

Schutzgebiete |

Naturdenkms
Flachenhat

O Enzeigebide

Biotop

1 crenianabctoparenng

[ Ene——

1

Biotop-Nr. 182214355487

Schilf und Hecke am Deggenhauser
Aach Ufer stidlich Neufrach

2

Biotop-Nr. 182214355486
Schilfrhricht am Graben 'Riibacker
stdlich Neufrach

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

BiotopkartierungLUBW
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Gemeinde Salem - Bebauungsplan ‘Gewerbegebiet Neufrach — Ost IV’
Stand 18. September 2018

4.2 Gewadsser

Ostlich des Plangebietes verlduft die Deggenhauser Aach als Gewisser 1.
Ordnung.

Gewadsserkartierung LUBW

4.2.1 Uberflutungsflichen

Die Uberflutungsflichen des HQ100 liegen auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes. Das Plangebiet ist jedoch teilweise vom HQextrem betroffen.

w:wv

Anschiaghnie Uberflutungsflachen
Ha100
...... HQ-Extrem

Uberflutungsfiache HQ100

Uberflutungsfiache HQ-Extrem

0 50 100m
—

Grundiage

- Raumiiches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiche Geobasisdaten & LGL.
wwiglbw.de, Az 285191119

Uberflutungsflichen LUBW
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4.3 Denkmalschutz

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes finden sich keine eingetragenen
Kulturdenkmaler.

4.4 Ingenieurgeologisches Baugrundgutachten

Bereits im Jahr 2006 wurde fir die im Flaichennutzungsplan ausgewiesenen Flachen
vom Biro Buchholz + Partner GmbH, Heiligenberg, auf der Grundlage von
insgesamt 10 Rammkernbohrungen und 17 Rammsondierungen ein
ingenieurgeologisches Baugrundgutachten erstellt. In der Zusammenfassung heildt
es:

»Der Untergrund ldsst sich in zwei Baugrundschichten einteilen. Von der
Geléndeoberfliche nach unten steht zundchst Tallehm, gefolgt von értlich
vorhandenen Torf- und Muddeschichten und Auesand an. Diese obere Zone erreicht
zwischen rd. 1,5 und lber 4 m Tiefe. Driiber steht bis (iber die mittlere
Erkundungstiefe von 6 m hinaus Mordnesand und Schmelzwasserkies an, in
einzelnen Schichten auch Mordneschluff und Geschiebemergel. Im Detail sind
vielféltige Variationen beim Schichtaufbau zu beobachten.

Nach der geologischen Karte ist im Westen des Plangebietes mit flach anstehendem
Kiesuntergrund zu rechnen, was sich in groben Ziigen bestdtigt hat.

Im Kies- und Sanduntergrund ist ein fldchenhaft durchldssiger Grundwasserleiter
vorhanden, der freie Wasserspiegel steht zwischen 1,2 m und 1,8 m u. Gelédnde an.
Unter mdchtigen, schlecht durchldssigen Rinnenfiillungen ist das Grundwasser stark
gespannt.

Die vorerst noch grobmaschige und ungleichmdfige Verteilung der
Erkundungspunkte Idsst einen Trend der Griindungseignung erkennen. Die drei
unterschiedlichen  Schwierigkeitsstufen — wurden unter  Einbeziehung der
Rammsondierwerte nach der Schichtdicke und der Zusammendriickbarkeit
abgegrenzt.

Nach dieser Ubersicht ist weitgehend eine mittlere bis gute Baugrundeigenschaft
gegeben. Wenn eine Verdichtung der Untersuchungen die Verteilung der
Bodenzonen bestitigt, sind die Bodenverhdltnisse in den Teilgebieten Ost und Siid
weniger schwierig als in dem im letzten Jahr bearbeiteten Gebiet West. Diese
Bestditigung vorausgesetzt ist vorhersehbar, dass in der Regel eine Flachgriindung
mit normalem oder herabgesetztem Sohldruck méglich ist und nur im Einzelfall eine
Tiefgriindung erforderlich sein wird.”

Auszug aus dem Ingenieurgeologischen Baugrundgutachten ,Vorerkundung GG Neufrach Ost und Sud, April
2006, Buro Buchholz + Partner GmbH

Gem. Baugrundgutachten ist auRerdem mit dem Vorliegen von Deckschichten tber
dem teilweise gespannten Grundwasser zu rechnen. Zum Schutz des Grundwassers
sind daher Arbeiten, die in diese Deckschichten eingreifen, vorab mit der unteren
Wasserbehorde abzustimmen.

4.4.1 Abfalltechnische Untersuchung von Oberboden und Unterboden

Fiir das nordliche angrenzende Bebauungsplangebiet "Gewerbegebiet Neufrach
Ost ll’ liegt eine abfalltechnische Untersuchung des Ober- und Unterbodens vor,
die im Jahr 2014 vom Biiro INGEO Mayle & Zimmermann erarbeitet wurde. Sie
kommt insgesamt zum Ergebnis, dass die anfallenden Aushubmengen frei
verwertbar sind. Flr das vorliegende Plangebiet sind ergdnzende Untersuchungen
vorgesehen.
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4.4.2 Kampfmittel

Von der Firma Uxo Pro Consult, Stuttgart, wurde das Plangebiet auf
moglicherweise vorhandene Kampfmittel untersucht. Die Luftbildauswertung
ergab keine Anhaltspunkte auf Kampfmittelkontaminationen.

5. Planung / Planungsinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als

. GE = Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

ausgewiesen. Es enthalt drei durchgehende Baufenster, die durch eine 6ffentliche
Verkehrsflache gegliedert sind. Eine 15 m breite, parallel zur Kreisstrafle 7759
verlaufende Flache ist als von der Bebauung freizuhalten / Abstandsflache
ausgewiesen. Sie enthalt eine private Grinflaiche mit Pflanzgeboten fiir Baume.
Stellplatze sind innerhalb der Abstandsflache zulassig, nicht jedoch Garagen.

5.2 Bebauung

Im Gewerbegebiet sollen folgende gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO moglichen
Ausnahmen nicht zuldssig sein:

Nr. 2. (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke),
weil derartige Anlagen zur Starkung der Ortskerne bevorzugt im unmittelbaren
Ortszentrum angesiedelt werden sollten,

Nr. 3. (Vergnlgungsstatten), weil diese Einrichtungen der angestrebten
Ortsstruktur von Salem nicht entsprechen.

Auf der Grundlage des aktuellen Einzelhandelsgutachtens der Gemeinde Salem,
das Einzelhandelsentwicklungen in zentraler Einkaufslage von Mimmenhausen
anstrebt, werden Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet ausgeschlossen.

5.3  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die Verlangerung der StralRe aus
dem Gewerbegebiet ‘Neufrach — Ost IlI’. Sie fUhrt zunachst nach Siden und
schwenkt dann nach Westen ab, wo sie in die KreisstralRe 7759 einmiindet. Die
Verlangerung der StraBe nach Siden lasst die spatere Erweiterung des
Gewerbegebietes zu, ein nach Osten fiihrender kurzer StraBenabschnitt soll die
flexible Parzellierung des 6stlichen Baufensters ermoglichen.

Der im Bestand an der nordlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs verlaufende
Wirtschaftsweg bleibt zwischen der neuen ErschlieRungsstralRe und dem parallel
zur Deggenhauser Aach verlaufenden Rad- und Wanderweg erhalten und stellt
die fuBlaufige Anbindung des Gewerbegebietes an das Naherholungsgebiet
entlang der Aach dar.
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5.4 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflaichenzahl von 0,8 entspricht der gem. BauNVO zuldssigen
Hochstgrenze. Sie ermoglicht eine flexible Bebauung der einzelnen
Baugrundstiicke und dient dem optimierten Umgang mit knappen
Gewerbeflachen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die maximale Gebdudehohe ist mit 14,00 m festgesetzt. Dieser Wert liegt
zugunsten des sparsamen Umgangs mit knappen Gewerbeflaichen etwas (iber
dem der angrenzenden Bebauungsplangebiete, in denen 12,50 festgesetzt sind.

5.5 Weitere planungsrechtlichen Festsetzungen

Bauweise
Zulassig ist die abweichende Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO, wonach die
Gebdudeldnge mehr als 50 m betragen darf.

Ausweisung von nicht Giberbaubaren Flachen
als Abstandsflachen zur KreisstraRe 7759.

Ableitungsmulden fiir Regenwasser

Sind entlang der sidlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs ausgewiesen und
dienen der Ableitung nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers in die
auBerhalb des Plangebietes gelegenen Retentions- und Versickerungsflachen.

Offentliche Griinflichen
Als Verkehrsgriin entlang der ErschlieBungsstralRe im Baugebiet.

Private Griinflichen mit Pflanzgeboten fiir Biume

Entlang der westlichen Abgrenzung des Plangebietes sind private Grinflachen
ausgewiesen. Sie tragen zur Gestaltung des Gewerbegebietes und des
StraBenbildes entlang der KreisstraRe 7759 bei und enthalten Pflanzgebote fiir
Baume.

Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

Zugunsten der Belange des Bodenschutzes ist festgesetzt, dassv or Beginn der
ErschlieBungsarbeiten und der Baufreigabe fiir die Bauvorhaben jeweils ein
Bodenverwertungskonzept vorzulegen ist, um den ordnungsgemifen Umgang
mit den anstehenden Béden zu gewahrleisten. Darliber hinaus dirfen die 0Ostlich
an das Baugebiet anschlieBenden o6ffentlichen Grinflachen wahrend und
nach der Bauzeit nicht zur Lagerung von Materialien genutzt und auch nicht
mit Baumaschinen befahren werden. Damit sollen Bodenverdichtungen und
dauerhafte Schaden vermieden werden.

Aufgrund der Lage am Ortsrand sind fiir die notwendige AufRenbeleuchtung nur
insektenfreundliche Beleuchtungseinrichtungen zuldssig, die so einzustellen sind,
dass sie nicht in Richtung der Aachaue abstrahlen.
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Oberfutungsfische HQextrem,
LUBW - Kartierung

A
Rechtsplan (ohne MaRstab)

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 LBO sollen zu einem harmonischen
Siedlungsbild fihren und gestalterische Auswiichse vermeiden.

Insbesondere betreffen sie

die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen

mit Festsetzungen zur Dachform, Dacheindeckung und Dachaufbauten.

Die Beschrankung der zuldssigen Materialien tragt zu einer ruhigen
Dachlandschaft bei. Kupfer- und bleigedeckte Dacher sind nicht zuldssig, um
Schadstoffeintrage in das Niederschlagswasser zu vermeiden.

Fiir die Fassaden- und Wandgestaltung sind glanzende Materialien mit Ricksicht
auf das Ortsbild ausgeschlossen.

Gestaltung der Freiflachen

Zur Begrenzung negativer Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt durch die
Versiegelung sind fir befestigte Flachen im Bereich von Zugédngen und
Stellplatzen ausschlieBlich wasserdurchlassige Beldge zulassig.

5.7 Regenwasserbewirtschaftung

Fiir das Gesamtgebiet "Neufrach — Ost’ liegt eine vom Ingenieurbiiro Langenbach,
Sigmaringen, erarbeitete Konzeption zur Regenwasserbewirtschaftung vor, in der
die Ableitung des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers in
Retentions- und Versickerungsflaichen vorgesehen ist, die zwischen den
Baugebieten und dem parallel zur Deggenhauser Aach verlaufenden Wanderweg
angeordnet sind.
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6. Umweltbericht / Umweltauswirkungen / geschiitzte Arten

Fir das Plangebiet wurde ein Umweltbericht mit integrierter Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Die Bewertung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen auf die Schutzglter zeigt, dass Eingriffe insbesondere fir
das Schutzgut ‘Landschaftsbild” aufgrund des Vorriickens der Bebauung nach
Suden, auf das Schutzgut 'Boden” durch die Neubebauung und die damit
verbundene Versiegelung von Flachen, sowie eingeschrankt auf das Schutzgut
Flora / Fauna zu erwarten sind. Der Eingriff auf das Schutzgut Flora / Fauna’
beschrankt sich auf den Verlust der landwirtschaftlichen Kulturpflanzen. Eingriffe
in die Schutzgiter ‘Klima / Luft” und ‘Wasser’ sind von mittlerer
Wirkungsintensitat und kénnen durch geeignete MalRnahmen, z.B. Pflanzgebote
fir Baume und die Verwendung offenporiger, wasserdurchldssiger
Oberflachenbefestigungen reduziert werden. Der Verlust landwirtschaftlicher
Nutzflachen ist nicht ausgleichbar.

Der Kompensationsbedarf betrdgt 368.405 Biotopwertpunkte. Der Ausgleich
erfolgt durch den Zukauf von Biotopwertpunkten bei der Markgréaflich badischen
Verwaltung Salem aus der MaRnahme ‘Elsegg’. Auf den Grundsticken Flst.-Nrn.
161, 171, 188, Gemarkung Buggensegel und Fist.-Nr. 154, Gemarkung Grasbeuren
wurden auf insgesamt 2,9 ha bisher land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
extensiviert und hochwertige Biotopstrukturen geschaffen. Die MaRnahme 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. Hiervon wurden 354.496 BWP fiir den
Bebauungsplan ‘Stefansfeld Nord-Ost” beansprucht.

Fiir das verbleibende Restdefizit wird eine GewdasserentwicklungsmaBnahme an
der Deggenhauser Aach herangezogen. Auf der Gemarkung Neufrach, FluB-km
2,414, soll ein Fischaufstieg zur Wiederherstellung der 6kologischen
Durchgangigkeit des FlieRgewadssers hergestellt werden. Die Bilanzierung stellt
sich wie folgt dar:

Die Bilanzierung der MalRnahme stellt sich wie folgt dar:

Baukosten €125.716,00
Planungskosten 10 % € 12.571,00
Gesamt € 138.287,00
Abziigl. 70 % Zuschuss € 96.800,90
Gemeindeanteil € 41.486,10

Daraus ergeben sich 41.486,10 x 4 = 165.944 Biotopwertpunkte. Bis zur
endgiltigen Abrechnung der Baumalnahme werden bis zu 80 % anerkannt =
gerundet 132.755,00 Biotopwertpunkte. Berechnungsgrundlage ist der
Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Tlbingen vom 08.12.2016.

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

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

Die 6stlich 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.
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Im Rahmen der 2006 vorgenommenen FNP-Anderung wurde auf ein Vorkommen
des Grinspechts im nordlichen 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 Streuobstbestdnden, dem Verlust von extensiven Wiesenflachen
und zunehmenden Freizeitaktivitaiten 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
Geholzbestand versehen werden. Diese MaRRnahme wurde im Rahmen der
Gewerbegebiete “Neufrach — Ost | — IlI" realisiert. Die Griinflichen schlieflen
jeweils an die Geltungsbereiche der Bebauungsplangebiete an und bilden
mittlerweile einen zusammenhdngenden Griinzug, der im Zuge der jetzt
vorliegenden Planung nach Siiden erweitert wird. Er enthalt auch die Retentions-
und Versickerungsflachen fiir das anfallende Oberflachenwasser.

Fiur Insekten ist die Ackerfliche aufgrund des Spritzmitteleinsatzes von geringer
Bedeutung. Eine deutliche Verbesserung ergibt sich durch die
Flachenextensivierung im Rahmen des o0.a. Griinzuges.

Fiir Fledermduse hat der Maisacker keine Bedeutung. Die 6stlich verlaufende
Flussaue der Deggenhauser Aach stellt eine wichtige Leitlinie in der Landschaft
dar.

Fir Amphibien / Reptilien ist das Plangebiet ohne Bedeutung, dort verlaufende
Wanderungskorridore sind nicht bekannt.

Zur Aktualisierung vorliegender Erkenntnisse — auch mit Blick auf im Bereich der
Ackerflichen moglicherweise auftretende Bodenbriiter - wurde vom Biro
SeeConcept im Frihjahr 2018 eine artenschutzrechtliche Einschatzung des
Plangebietes erarbeitet. Sie kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

»Infolge der landwirtschaftlich intensiven Ackernutzung, der néhrstoffreichen
Standortverhdltnisse sowie der Strukturarmut bietet das Plangebiet aktuell
einer unterdurchschnittlichen Zahl wild lebender Tier- und Pflanzenarten
entsprechenden Lebensraum (geringe Bedeutung). Von Interesse ist das
Offenland allenfalls fiir Nahrungsgdste, wie z.B. Rabenkrdhe, WeifSstorch
oder Bachstelze. Ein Vorkommen von Brutvégeln kann ausgeschlossen werden.

Ein Brutvorkommen anspruchvoller Bodenbriiter, wie z.B. Feldlerche, Kiebitz
oder Wachtel kann zudem aufgrund der Ndhe zu Vertikalstrukturen
(Gebdude und Bdume im Norden, Baumreihe im Siiden) sowie einer
permanenten Stérungskulisse durch Spaziergdnger, Hunde, Autos gegenwdrtig
ausgeschlossen werden.

Von Interesse ist insbesondere ein mégliches Brutvorkommen des ,streng
geschiitzten” Turmfalken, RL V im unmittelbar nordéstlichen Randbereich des
Plangebietes”.

Auszug aus: Artenschutzrechtliche Einschadtzung (Referenzbegehung) § 44 BNatSchG Bebauungsplan ,, Neufrach-
Ost IV“ in Salem, April 2018, Biiro SeeConcept, Uhldingen-Miihlhofen
Der artenschutzrechtlichen Einschatzung ist eine Kartierung der Habitatstrukturen
im Umfeld des Plangebietes beigefligt. Ein als sehr wertvoll eingeschatzter Baum
liegt aulerhalb des Geltungsbereich und ist, wie drei weitere Baume nachrichtlich
mit einem Erhaltungsgebot versehen.
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Das Plangebiet liegt auSerhalb von Suchrdumen des landesweiten Biotopverbunds.
Die galeriewaldartige Struktur entlang der Deggenhauser Aach stellt eine wichtige
Verbundstruktur fiir das stidlich des Plangebietes gelegene Offenland dar. Sie wird
durch den parallel verlaufenden Griinzug gestarkt.

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

7. Flachenbilanz

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind ausgewiesen:

Gewerbegebiet (GE) 33.635 m? 84,0%
offentliche Verkehrsflache 3.274 m? 8,0%
offentliche Grinflachen 3.124 m? 7,0%
privateGrinflachen 275 m? 1,0.%
Gesamt 40.308 m? 100,0 %
Salem, den.......cccovvvvvivenennnnnnn.
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