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1.0 Einleitung

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

1.1.1 Ziele der Planung

Anlass der Planung

Umweltbericht

Stddtebauliche Ziele

1.1.2 Festsetzungen

Planungsrecht

Die Gemeinde Salem hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes ‘Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
beschlossen. Damit sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Ausweisung eines Wohngebietes am
sidwestlichen Ortsrand des Teilortes Neufrach geschaffen
werden.

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

Ziel der Planung ist die Abrundung der Ortslage von Neufrach
und die Entwicklung eines familienfreundlichen
Wohnquartiers mit Baugrundstiicken fiir Einzel-, Doppel- und
Mehrfamilienhduser unter besonderer Beriicksichtigung der
effizienten Nutzung erneuerbarer Energien.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO ausgewiesen. Dabei werden die in § 4 (3)

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen — nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes, weil sie dem angestrebten Charakter eines
familienfreundlichen Baugebietes widersprachen und / oder
die vorgesehene ErschlieBung liberfordern wirden. Anlagen
flr Verwaltungen sollten zudem entweder in der Ortsmitte
oder in der "Neuen Mitte” angesiedelt werden.

Abstand der Bebauung zur Landesstrale 205 = 15 m, zur
Bahnlinie Radolfzell — Friedrichshafen = 10 m,
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,30 - 0,40,

offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern,

ein- und zweigeschossige Bauweise,

Mindest-Wandhdhen 3,00 m — 6,00 m,

maximale Gebdudehdhen 7,50 m - 11,50 m,

fur Teilflaichen max. 2 Wohneinheiten je Wohngebdude bzw.
1 Wohneinheit je Doppelhaushilfte, max. 8 Wohneinheiten
fur Mehrfamilienhauser,

Verkehrsflachen als AnliegerstraRen,

offentliche Pkw-Stellplatze,

MaRnahmen zum Larmschutz,

Griunflachen als Kinderspielplatz und Ableitungsmulden fir
Regenwasser,

Retentionsraumzisternen fiir Baugrundstiicke, Notilberldufe
an ausgewiesene Rickhalte- und Ableitungsmulden,

Pflanz- und Erhaltungsgebote flir Baume.



Ortliche Bauvorschriften Satteldicher, Walmdacher, gegeneinander versetzte Pult-

Erschliefsung

dacher,

DN 18°-30° + 30° - 45°,

begriinte Flachdacher,

fir Dacheindeckungen sind gldnzende Materialien nicht
zul3ssig,

Dachaufbauten ab DN 32°,

Unzulassigkeit von Kunststoffen, Metallpaneelen sowie
glanzender und glasierter Materialien fir
Fassadenverkleidungen,

Pflicht zur Fassadenbegriinung,
Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig,

nicht Uberbaubare Flachen mit Ausnahme von Stellplatzen
und Zufahrten als Garten- und Griinflachen,

Stltzmauern sind unzulassig,

wasserdurchlassige Materialien fir Zugange und Stellplatze,

2 Stellplatze je Wohneinheit.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber einen
Anschluss an die noérdlich des Plangebietes verlaufende
AachstraBe, die im Osten in die LandesstraRe 205 /
Markdorfer Stralle einmiindet.

Bebauungsplan (Ausschnitt ohne MaRstab)




1.1.3 Standort, Art und Umfang der Planung

Das Plangebiet

Naturraum

Abgrenzung

Nutzungen

Art der Planung

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand des Teilortes
Neufrach der Gemeinde Salem / Bodenseekreis. Das Geldnde
fallt von Nordosten in Richtung Bahndamm (Siidwesten) von
ca. 434.00 m U. NN auf ca. 432,50 m U. NN.

Salem-Neufrach liegt im voralpinen Higel- und Moorland und
innerhalb des Bodenseebeckens (031). Die Grenze zum
Oberschwabischen Huigelland (032) verlauft nordostlich der
Ortslage von Neufrach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird

e im Norden von der Wohnbebauung entlang der
Aachstralie,

e im Westen von der Bahnlinie Radolfzell — Friedrichshafen
(Bodenseeglrtelbahn),

e im Osten von der LandesstralRe 205 / Markdorfer StraRe,

e im Siden von einem befestigten Wirtschaftsweg, der die
Bahnlinie unterquert und zur Deggenhauser Aach und in
Richtung des Gewerbegebietes "Neufrach Ost’ flihrt,

begrenzt.

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich als Acker und
Grinland genutzt.

Bebauungsplan gem. § 8 BauGB.

1.1.4 Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich

Verkehrsflédchen

Griinfldchen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Gesamtflache von ca. 1,72 ha.

davon entfallen fir die erforderliche Anliegerstrale und
FuBwege ca. 0,3180 ha.

die offentlichen und privaten Grinflichen umfassen ca.
0,8150 ha.



Luftbild

1.2

1.2.1

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpladnen 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
Wirkungsgefliige 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 Abféllen
und Abwaéssern,

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).

Zu beriicksichtigen 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 Mal} zu begrenzen.

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



e 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 berticksichtigen.

Bundes-Naturschutzgesetz - BNatschG

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

e die biologische Vielfalt,

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

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

e Eingriffe in Natur und Landschaft,
e Ausgleichs- und ErsatzmalRinahmen,
e Artenschutz.

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

e Eingriffsregelung,
e Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
e Artenschutz.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung - UVPG

e Umuweltvertraglichkeitsprifung

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

e Erhaltung der natiirlichen Lebensraume, sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen.

Wasserhaushaltsgesetz und Wassergesetz Baden-Wiirttemberg

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

e Regenwassermanagement,
e oberirdische Gewasser, Gewasserrandstreifen,

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 Gewasserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natiirlichen 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 Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiliter vor schadlichen

Umwelteinwirkungen
Umwelteinwirkungen

Zu schitzen und dem Entstehen schadlicher
vorzubeugen.

e Emissionen / Immissionen
e Luftreinhaltung

e Lirmschutz

1.2.2 Fachplédne, libergeordnete Planungen

1.2.2.1 Landesentwicklungsplan

Zuordnung

Grundsdtze

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

Die Grundsatze (G) enthalten allgemeine Aussagen, die in der
planerischen Abwagung und bei der Ermessensausiibung,
insbesondere bei der Bauleitplanung, zu beriicksichtigen sind.

Als  Grundsdtze  zur  Siedlungsentwicklung sind im
Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg festgelegt:

,1.2 G In allen Teilrdumen des Landes ist unter Berlicksichtigung
der weiteren Bevélkerungsentwicklung auf gleichwertige
Lebensverhdltnisse  und eine tragfdhige  Sozialstruktur
hinzuwirken. Dazu sind eine ausreichende Bereitstellung von
Wohnraum, gesunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot
an Arbeitsplédtzen  unterschiedlicher Anforderungen, eine
bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und
eine wohnortnahe Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
anzustreben. Die  unterschiedlichen Bediirfnisse  der
verschiedenen demografischen und sozialen Gruppen der
Gesellschaft sowie die besondere Situation von Frauen, Familien
und Kindern, dlteren Menschen sowie Menschen mit
Behinderungen sind zu beriicksichtigen.

1.3 G Zur Sicherung einer ausgewogenen rdumlichen
Entwicklung ist die dezentrale Siedlungsstruktur des Landes zu
festigen und weiterzuentwickeln. Dazu sind die zentralen Orte als
Entwicklungsschwerpunkte und regionale Entwicklungsmotoren
in ihrer Leistungskraft zu stérke, die Siedlungsentwicklung am
Netz der zentralen Orte und Entwicklungsachsen auszurichten
und die Siedlungstdtigkeit vorrangig in Siedlungsbereichen und
Siedlungsschwerpunkten zu konzentrieren."



Ziele

Als Grundsatze sind hier fir den landlichen Raum u. a.
festgelegt:

2.4.1 ,Der lédndliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum
mijt  eigenstdndiger 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.”

Fir den &ndlichen 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
ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-,  Bildungs- und  Versorgungsangebote in
angemessener Ndhe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar-
und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozialvertréiglich bewidltigt
und grofiflichige, funktionsfihige Freiréiume gesichert werden.”

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

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

. Verdichtungsraume

Randzonen um die
Verdichtungsraume

Landlicher Raum:

Verdichtungsbereiche
|:| im Landlichen Raum

Landlicher Raum
: e im engeren Sinne
Osterreich D

Auszug aus dem Landesentwicklungsplan 2002 BW (ohne MaRstab)



1.2.2.2 Regionalplan

Ausweisungen

Entwicklungsachse

Leitbild Siedlung

Regionaler Griinzug

Somit entspricht die vorliegende Planung den Zielsetzungen des
Landesentwicklungsplanes insbesondere in folgenden Punkten:

e Stirkung des landlichen Raums als Lebens- und
Wirtschaftsraum,

e Sicherung giinstiger Wohnstandortbedingungen,
e Siedlungsentwicklung am Bestand ausgerichtet,

e Nutzung von Baullicken und Baulandreserven.

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 heilst es unter Pkt. 2.2 -
Entwicklungsachsen: "Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau
der Infrastruktur und die Schaffung von Arbeitspldtzen 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) zZu
konzentrieren. In diesen Siedlungsbereichen sind qualifizierte
Arbeitsplétze fiir die Bevélkerung im Einzugsgebiet sowie
ausreichend Wohnungen fiir den Eigenbedarf und zur
Aufnahme von Wanderungsgewinnen anzustreben.

Sudlich des Plangebietes verlauft der regionale Griinzug 08
— Talniederung im Bereich der Salemer Aach zwischen
Salem, Bermatingen, Markdorf, Ittendorf und Grasbeuren mit
Anschluss an die nordlich Miihlhofen gelegenen Waldgebiete
-, der von der Planung nicht berihrt ist. Neufrach ist als
Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des
Regionalplanesinsbesondere in folgenden Punkten:

. Siedlungsentwicklung im Zuge von Entwicklungsachsen,

. Siedlungsentwicklung vorrangig in den
Siedlungsbereichen (Siedlungsschwerpunkten),

. Bereitstellung qualifizierter Arbeitsplatze.

. ausreichend Wohnungen fir den Eigenbedarf und zur
Aufnahme von Wanderungsgewinnen.



Auszug aus dem Regionalplan des Reglonalverbandes Bodensee Oberschwaben
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1.2.2.3 Fliachennutzungsplan / Landschaftsplan

Ausweisungen

Das  Plangebiet ist im  Flachennutzungsplan  des
Gemeindeverwaltungsverbandes Salem —  Frickingen -
Heiligenberg als geplante Wohnbauflache dargestellt. Die
Planung ist daher aus dem FNP entW|ckeIt

1M

AT
{
1
i

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Salem — Frickingen —

Heiligenberg



Gemeinde Salem - Umweltbericht zum Bebauungsplan *Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
Stand 20. Dezember 2023

1.2.2.4 Schutzgebiete / Schutzkategorien

Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld sind keine
Schutzkategorien ausgewiesen.

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

Schutzgebiete L" "w

Biotop
7] Offentandbiotopkarterung
I Waldviotopkartierung

| Biotop-Nr. 182214355487
Schilf und Hecke am Deggenhauser
| Aach Ufer siidlich Neufrach

2

Biotop-Nr. 182214355499
Strauchhecke an der L 205 siidlich
Neufrach

0 50 100m
L S—

Grungiage

- Réumiiches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amiiche Geobasisdaten © LGL.
wwnglbw de. Az 28519119

LUBW-Kartierung Biotope (ohne MaRstab)

1.2.2.5 Landesweiter Biotopverbund

Das Plangebiet ist vom Fachplan ‘Landesweiter Biotopverbund’
nicht betroffen. Ein 500-m-Suchraum fiir mittlere Standorte
verlauft westlich des Bahndammes der Bodenseegilirtelbahn.

Biotopverbund feuchte Standorte
- Kernflache
B Kemraum

500 m - Suchraum

1000 m - Suchraum

Biotopverbund mittiere Standorte
Kernflache

I Kemraum
500 m - Suchraum
1000 m - Suchraum

Biotopverbund trockene Standorte
B Kernfiache

0 50 100m
L Se—

Grunglage

- Rgumiches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

-Amtiche Geobasiscaten © LGL
wew ighbw de, Az 2851.9-1119

Fachplan Biotopverbund (Quelle LUBW)



2.0 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario), einschlieBlich der Um\A_leItmerkmaIe der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, Ubersicht iiber die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung,

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung, moglich erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase der geplanten Vorhaben
Die erste Einschatzung des Plangebietes lasst folgende
Wirkungen der Planung erwarten, die in den folgenden
Kapiteln naher erlautert sind:
Bau- und anlagebedingte Wirkungen + Beeintrachtigungen -
Ver- Wahr- gering mittel hoch
besserung | scheinlich
keine
Oberbodenentfernung, Bodenverdichtung
Versiegelung, Uberbauung
Reliefveranderung -
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 -

Gewasser (Verlegung, Ausbau, -
Entfernung)

Entwasserung, Verdolung von Grdben und -
Wiesen

Grundwasser (Stau, Senkung, -
Absenkungstrichter Entnahme, Bohrung)

Verschattung, Horizonteinengung oder -
Beleuchtung

Zerschneidung von Wald, Wiesen, -
Freiflachen

Zerschneidung von markanten -
Sichtbeziigen

Verdanderung Mikroklima, Luft- und -
Windstau




Betriebsbedingte Wirkungen

+ Beeintrachtigungen -
Ver- wahr- gering mittel hoch
besserung scheinlich
keine

Lagern von Gultern u. betriebsbedingten
Abféllen

Verkehr: Erzeugung,
Andienung LKW

Umlenkung,

Verkehr: OPNV Anbindung

Verkehr und Baukdrper: Trennwirkung
durch Zerschneidung von
Wanderkorridoren bzw. lebensraum-
verbindenden Elementen bei Tieren;
Verkehrstod bei Amphibien, Fleder-
mausen, Kleinsaugern, Vogeln

Emissionen/ Immissionen:

Staube, Spurengase, Wasserdampf,
Geriche

Emissionen / Immissionen:
Abwasser, Abfall

Emissionen / Immissionen:
Erschitterungen, Ldrm

Emissionen / Immissionen: Licht, Warme
(siehe auch 5.2.1)

Beeintrachtigungen von bestehenden
Biotopen bzw. naturschutzfachlich hoch-
wertigen Lebensraumtypen / -strukturen

Einbringung und Beglinstigung fremder
(invasiver) Arten (Neophyten, Neozoen), §
40 BNatSchG, Wirkungen auf Biotope

Ndhr- und Schadstoffeintrag  durch
Nutzungsanderungen

2.1 Flache

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind bei der Flacheninanspruchnahme
folgende Grundsatze zu beachten:

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und

Boden,

e Begrenzung

von

notwendige Mal3,

Bodenversiegelung

auf

das

Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen durch Wiedernutzbarmachung,
Nachverdichtung und andere MalBnahmen der
Innenentwicklung,

Umnutzung von landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzten Flachen nur im notwendigen
Umfang.



Bestand

Planung

2.2 Landschaft
Bestand

Einsehbarkeit

Bedeutung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit
Jahrzehnten rechtsgiltigen Bebauungsplanes ,Neufrach — Ort
und umfasst eine Flache von ca. 1,72 ha. Der Bebauungsplan
wurde nur teilweise umgesetzt und weist groRziigige
Baugrundstiicke aus, deren Zuschnitt unter dem
Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
nicht mehr zeitgemall ist. Die Flachen werden derzeit
landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Die Planung sieht die Entwicklung eines Wohngebietes mit
freistehenden Einzelhdusern  vor. Der  angestrebte
Verdichtungsgrad soll dabei unter dem Gesichtspunkt des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden etwas hdher sein
als im alten Bebauungsplan.

Es handelt sich um die Nutzung einer zwar noch unbebauten,
jedoch planerisch bereits “belegten’ Flache.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Planung auf das
Schutzgut Flache tragen folgende MaRnahmen und
Festsetzungen bei:

e Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 - 04
zugunsten einer sparsamen, jedoch stadtebaulich
vertraglichen Nutzung der Bauflachen,

e Ausweisung von offentlichen Griinflachen,
e sparsame und funktionale Anlage von Verkehrsflachen.

Die Planung entspricht den in § 1a Abs. 2 BauGB genannten
Grundsatzen.

Das unbebaute und landwirtschaftlich als Griinland genutzte
Plangebiet liegt am slidwestlichen Ortsrand von Neufrach und
schlieBt unmittelbar an die bestehende Siedlungsstruktur an.
Die Bebauung im Umfeld wird von kraftigen zweigeschossigen
Baukoérpern entlang der AachstralRe und der Markdorfer Stralle
gepragt. Der erhohte Bahndamm der Bodensee-giirtelbahn
schlieRt das Gebiet im Westen ab. Er bildet eine deutlich
wahrnehmbare Zasur in der Landschaft.

Die Flache ist von Siden und von der bestehenden
Wohnbebauung her gut einsehbar.

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und ist
Bestandteil der ausgepragten Offenland-Strukturen am
Ortsrand von Neufrach, die von Stiden her spornartig bis an die
Bebauung an der AachstraRe heranreichen. Es enthalt lediglich
einzelne Laub- und Nadelbdume als gliedernde Strukturen. Es
hat eine mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild.



Empfindlichkeit Die bestehende Bebauung und der Bahndamm rahmen das
Plangebiet von drei Seiten her ein. Das Gebiet wird daher nur
begrenzt als Teil der freien Landschaft wahrgenommen.

Blick von Westen in die AachstraBe

Blick von Norden in die Markdorfer StraBe in Richtung des  Ortsausgangs



Bahnlinie Radolfzell-Friedrichshafen = Wohnbebauung Wohnbebauung westlich Gemischte Bebauung 6stlich
(Bodenseegiirtelbahn) Siidlich der AachstraBe der Markdorfer StraBe  der Markdorfer StraRe

Plangebiet

Bahnunterfiihrung + Wirtschaftsweg Wirtschaftsweg mit Einmiindung
Richtung Deggenhauser Aach in die Markdorfer Stral3e
+ Gewerbegebiet ‘Neufrach Ost”
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Planung

Inhalte Die Planung sieht die Ausweisung eines Wohngebietes mit
einer zweigeschossigen Bebauung und Bauhéhen von bis zu
11,50 m vor. Entlang des Bahndammes ist eine bis zu 10 m
breite Griinfliche mit einem FuBweg und Retentionsmulden
fiir anfallendes Niederschlagswasser ausgewiesen.
Entlang der Anliegerstrale und auf den Griinflachen sind
Pflanzgebote fir Baume festgesetzt.

Wirkungen Mit der Planung wird die Ortslage von Neufrach abgerundet,
gleichzeitig  entfallen  Freiflichen am  Ortsrand, die
Sichtbeziehungen von der Aachstrale und der Markdorfer
StralRe her verandern sich deutlich.

Eingriff Die Ermittlung des Eingriffs in das Schutzgut "Landschaftsbild”
erfolgt nach dem Bewertungsmodell der Landkreise
Bodenseekreis und Ravensburg.
Wohngebiet, Gebdudehdhe maximal 11,5 m - entspricht
Eingriffstyp 3.

Wirkzonen Wirkzonen | und Il (gerundet)
e  Werkraum gesamt: -375ha
e sichtverstellende Flachen: -118 ha
e  Verschattung: -172 ha
e  beeintrachtigte Flache gesamt: - 85ha

-

: ///C;///
%
A

Ls

b4
A ///
X/
Y/
7z
L

Wirkzone 0 - 500 m 109,08 ha

sichtverstellende Elemente

verschattete Bereiche 19,66 ha

Bereiche mit freier Sicht 36,57 ha

Wirkzone 500 - 1.000 m 265,70 ha

sichtverstellende Elemente 64,77 ha

| verschattete Bereiche 152,06 ha

Bereiche mit freier Sicht 48,88 ha
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Tab. 1: Bewertung des Landschaftsbildes

Beeintrach | Bewertung | Wahr- Erheblich | Kompen- Kompensations-
tigter Raum- nehmungs- | - sations- umfang in
Raum, ha Einheiten Koeffizient | Zeitfaktor | flachen- Biotopwert-
faktor punkten
. | 365.700x 2x 0,2
one _
36,57 ha 2 0,2 0,6 0.1 x06x01=
(500 m) 8.777 BWP
Zone ll 488.800 x 3 x 0,1
(500 m - | 48,88 ha 3 0,1 0,5 0,1 x0,5x0,1=7.332
1.000m) BWP
Gesamt | 85,45 ha 16.109 BWP
Begriindung
der Raumeinheiten Die Wirkzone | wird von der Bebauung entlang der Aachstralie
und der Markdorfer Strafle sowie dem erhdht gelegenen
Bahndamm der Bodenseegiirtelbahn gepragt.
Wirkzone Il — dorfliche Siedlungsstrukturen und Bauten fligen
sich in die Landschaft ein. Landschaftselemte sind deutlich
erkennbar, die Landschaft ist durchquerbar. Die Verlarmung
ist deutlich (Landesstrafe 205 und Bahnlinie).
Begriindung des

Erheblichkeitsfaktors

Die Neubebauung rundet die Siedlungslage von Neufrach ab.
Sie bewirkt eine eher kleinrdumig wirksame Verstarkung der
Uberpragung der Landschaft. Die Landschaft ist durch die
vorhandene Bebauung und den Bahndamm vorbelastet. Es
handelt sich um  einen  Eingriff von  mittlerer
Wirkungsintensitat. Mit abnehmender Entfernung
(Wirkungszone Il) relativieren sich die Auswirkungen.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Bauformen

Bauhéhen

Griinfldchen

Bdume

Ortliche
Bauvorschriften

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

Die Neubebauung soll sich in Gestalt und MaRstab an den
Bestand anlehnen,

Festlegung von maximalen Gebaudehdhen in Anlehnung an
den Bestand,

Ausweisung 6ffentlicher und privater Griinflachen,

Pflanzgebote fiir Baume entlang der Anliegerstralle, im Bereich
von Pkw-Stellpldtzen und auf den Griinflachen.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO zur Gestaltung der
Gebdude (Fassaden, Dacher) und der Freiflachen.



Gemeinde Salem - Umweltbericht zum Bebauungsplan “Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018
Stand 20. Dezember 2023

2.3 Boden
Bestand

Béden Die Flachen im Plangebiet sind unbebaut und werden fast
ausschlieBlich landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Die
Flurstiicke Nr. 1564, 1565, 1565/1, 1565/2 und 1565/3 wurden
bis ca. 2013 als Ackerflachen bewirtschaftet.

Bodenarten sind Brauner Auenboden Auenbraunerde und im
Siden auf einer kleinen Teilfliche Auengley und Auenlehm.

i \\,‘
)
|
u11¢
|
\

8 _atl|
\

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

| Quenlglﬁy, Auenpseudogley-Auengley und Brauner Auenboden-Auengley aus Auensand und
uenlehm

[ Braunerde aus Beckensedimenten
[¥ Parabraunerde und podsolige Béanderparabraunerde aus Beckensedimenten
.1 Parabraunerde aus wirmzeitlichem Moranensediment

Kartierung “Bodenkundliche Einheiten’ (ohne MaRstab, Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg)
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Gemeinde Salem - Umweltbericht zum Bebauungsplan *Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
Stand 20. Dezember 2023

CAhi)

Natiirliche Bodenfruchtbarkeit Standort fiir naturnahe Vegetation

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

Bodenfunktionen

Altlasten

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

° Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: sehr hoch
(dunkelgrin)

. Filter und Puffer fir Schadstoffe: mittel — hoch
(hellgriin)

. Natirliche Bodenfruchtbarkeit: sehr hoch (dunkelgriin)

. Standort fir naturnahe Vegetation: keine hohe oder

sehr hohe Bewertung (braun)

Eine im Jahr 2014 durchgefiihrte Untersuchung auf
nutzungsbedingte Schadstoffe (Fa. HPC AG, Ravensburg)
ergab, dass Verwertung des anfallenden Aushubs in der
Verwertungskategorie Z 0 moglich ist.



%@l

— 1567/4

Teilfldche FIsg-Nr. 274/1: 300 m* FI:L-NL 1566:
Asphaltzufah 39m? (L 4 Al 69/68):
Unkefestigter YWeg: 261 m? (L3 AI7373):

1565

Flst.-Nr. 1565:

Flst.-Nr. 1565/2} &

(L 3AIT74/74):

6.227 m* 754 m*
(L 4 Al 69/68): 4169 m*
(L3 AI74/74): 2.058 m* —
Flst.-Nr. 1565/3:
860 m?
Wohnbauflachig® *
Flst.-Nr. 1564: 4.298 m*
(LT 3 Al 67/66): 1.176 m?
(L 4 AI69/68): 508 m*

Lageplan Bodenbewertung im Bestand

Tab. 2: Bodenbewertung im Bestand

Bodenfunktionen Wertstufe
ichs- Gesamt- Biotop- Bilanz-
. Klassen- | Natiirliche Aus glelc'hs Filter und ( lotop flanz
Fist. | Flache R korper im . bewertung wert- wert
Nr m? ZeIchel L Wasser- Rty der Béden) | punkte | (Punkte)
fruchtbarkeit . Schadstoffe
kreislauf
274/1 39 | Asphalt 0 0 0 0 0 0
261| Weg 3 3 4 3,333 13,332 3.480
LT3 Al
L1176 | e 3 3 4 3,333 13,332 15.678
1564 sog| - 4A 3 2 3 2,667 10,668 5.419
69/68 2 2 :
2614| | 3A 3 3 4 3,333 13,332 34.850
: 74/74 : ' :
L 4Al
4169 | ¢o s 3 2 3 2,667 10,668 44.475
1565
L 3Al
2058 | 2,00 3 3 4 3,333 13,332 27.437
15;’5/ 463| Weg 3 3 4 3,333 13,332 6.173
1565/ | 75, | Grundst 3 3 4 3,333 13,332 10.052
2 lick
1565/ ggg | Grundst 3 3 4 3,333 13,332 11.466
3 tck
3.140 ;9%;' 3 2 3 2,667 10,668 33.498
1566
L 3Al
763| L3 3 3 4 3,333 13,332 10.172
151606/ 481| Weg 0 1 1 0,667 2,668 1.283
Gesa | 17286 203.983
mt




Planung

Inhalte

Wirkungen

Das Plangebiet wird zum Wohngebiet mit bis zu
zweigeschossigen Gebduden. Die nicht Giberbaubaren Flachen
werden als Garten angelegt. Fir die ErschlieBung wird die
Anlage von Verkehrsflachen erforderlich.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 — 0,40 fihrt
insgesamt zu einer etwa 50%- igen Uberbauung / Befestigung
der Flachen im Plangebiet (einschl. Flachen fir Nebenanlagen
und Verkehrsflachen).

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

Versiegelte und teilversiegelte Fldchen:
Wohnbauflachen:

3.847 m?x 0,4 (GRZ) 1.539 m?
8.098 m?x 0,3 (GRZ) 2.429 m?
Nebenanlagen: 50% (1.539 m?2 + 2.429 m?) 1.984 m?
5.952 m?2
StraBenflachen:
ErschlieRungsstraRe 2.501 m?
Gehweg 500 m?
Flachen fir die Entsorgungsanlagen 25 m?
Notliberfahrt fir Rettungsfahrzeuge 154 m?
3.180 m?

Griinflachen:
Private Griunflachen (11.945 m?-5.952 m?)  5.993 m?

Verkehrsbegleitgrin 225 m?
Offentliche Griinflichen entlang der Bahnlinie_1.936 m?

8.154 m?
Gesamtfliche: 17.286 m?

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

Tab. 3: Bodenbewertung nach dem Eingriff

Flache Bezeichnung Bodenfunktionen Wertstufe
2 "
m Natiirliche Akl;gplz:'cil::- Filter und b(:v':::tmu :;g Biotopwert | Bilanzwert
Boden- Wasser- Puffer fiir der Bden) punkte (Punkte)
fruchtbarkeit . Schadstoffe
kreislauf
9.132  Versiegelte und 0 0 0 0 0 0
teilversiegelte Flachen

4.322* Private und o6ffentliche 3 3 4 3,333 13,332 57.621
Grinflachen 10% Abzug aufgrund Beeintrachtigungen durch Bauarbeiten -5.762
3.837% Private und 6ffentliche 3 | 2 | 3 | 2,667 | 10,668 20.880
Grinflachen 10% Abzug aufgrund Beeintrachtigungen durch Bauarbeiten -4.088
17.286 | | | 88.651

" Die Grinflachen liegen auf den Grundsticken Flist.-Nrn. 274/1, 1564, 1565, 1565/1, 1565/2,
1565/3 und 1566 mit Gesamtflache 16.766 m2.
Davon mit Bodenfunktionen (3-3-4): 8.949 m?, mit Bodenfunktionen (3-2-3): 7.817 m?,
entspricht 53% bzw. 47%.
53% von 8.154 m? = 4.322 m?
47% von 8.154 m? = 3.832 m?




Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Oberfldchen-
Befestigungen

Griinfldchen

Bodenverwertungs-
Konzept

Baubetrieb

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

Zugange, Zufahrten und Stellplatze sind mit
wasserdurchlassigen Beldagen (z.B. Rasenpflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke, wasserdurch-
lassiges Pflaster) herzustellen,

Ausweisung offentlicher und privater Griinflachen,

mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Bodenverwertungs-
konzept vorzulegen,

der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte
unvermeidliche Bodenbelastungen (z. B. Verdichtungen) auf
das engere Baufeld beschrankt bleiben. Baustoffe, Bauabfalle
und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind. Fr
die  ErschlieBungsarbeiten ist eine bodenkundliche
Baubegleitung vorzusehen.



Gemeinde Salem - Umweltbericht zum Bebauungsplan *Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
Stand 20. Dezember 2023

2.4 Flora / Fauna, biologische Vielfalt
2.4.1 Biotope, Nutzungen

Bestand Die Vegetation im Plangebiet beschrankt sich auf die
Griinlandflachen sowie einzelne Laub- und Nadelbdume am
Ostlichen und nordlichen Rand des Geltungsbereichs. Die
Boschung des am westlichen Rand verlaufenden Bahndamms
ist teilweise dicht mit Brombeergestriipp bewachsen. Sie liegt
jedoch aulRerhalb des Geltungsbereichs.

Blick von Osten auf die Boschung des Bahndamms



Gemeinde Salem - Umweltbericht zum Bebauungsplan *Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
Stand 20. Dezember 2023

Geltungsberelich: 17.286 m*
(33.60) Intensivgriinland 16.866 m?
(45.10/ 45.308) Laubbiume 7 Stek.
(45.10/ 45.30a) Nadelbaume 2 Stek.
(60.21) Asphaltzufahrt 39m?*
. i (60.60) Garten 381 m?
Lageplan Schutzgut Flora/ Fauna - Bestand
Tab. 4: Bewertung der Biotoptypen BESTAND
Nr: Biotoptyp Biotopwert Fliche (m?) Bilanzwert
(Punkte)
33.60 Intensivgrinland 6 16.866 101.196
45.10— | Laubbdume Bestand, *1)
45.30a D = 55¢m 8x173x1 1.384
45.10 - | Laubbdume Bestand, *1)
45.303 D = 40cm 8x126x2 2.016
45.10 - | Laubbdume Bestand, *1)
4530a |D=30cm 8x94x2 1.504
45.10 - | Laubbdume Bestand, *1)
4530a |D=20cm 8x63x2 1.008
45.10—- | Nadelbdume Bestand, *1)
4530a |D=50cm 8x157x1 1.256
45.10—- | Nadelbdume Bestand, *1)
4530a |D=40cm 8x126x1 1.008
60.21 Vollig versiegelte Stralle 1 39 39
oder Platz
60.60 Garten 6 381 2.286
Gesamt 17.286 111.697

v_ Biotopwertpunkte x Stammumfang x Anzahl Bdume



Planung

Inhalte

Wirkungen

Die Planung ist mit dem kompletten Verlust der
landwirtschaftlichen Kulturflaichen verbunden. Sieben Laub-
und Nadelbdaume entfallen, stattdessen sind Pflanzgebote fir
insgesamt 75 Baume festgesetzt. Die nicht Uberbauten /
befestigten Grundstiicksflaichen werde als Grinflaichen /
Hausgarten angelegt. Im Westen wund Siden des
Geltungsbereichs sind 6ffentliche Griinflichen angeordnet,
die neben Pflanzgeboten fiir Baume auch Retentionsmulden
fir das anfallende Niederschlagswasser enthalten.

Die landwirtschaftlichen Kulturflichen werden durch
gebdudenahe Freiflichen und offentliche Grinflachen
ersetzt. Die Uberbauten / versiegelten Flachen gehen als
potentielle Brut- und Nahrungshabitate verloren. Die Garten
zusammen-

und Griinflaichen werden mittelfristig ein
hangendes,

kleinteiliges Mosaik

unterschiedlicher

Vegetationselemente und Biotopstrukturen darstellen.

Tab. 5: Biotopwert des Plangebietes in der Planung

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

F i ittl *

33.41 ettwiese mittlerer 11" 1.206 13.266
Standorte
Fettwiese mittlerer

33.41 Standorte 9% 730 6.570
(Retentionsflachen)

33.80 Zierrasen 4 225 900

45.10 - Laubb3dume Bestand,

45.30a D = 55¢m 8x173x1 1.384

45,10 - Nadelbdume Bestand,

45.303 D =50 cm 8x157x1 1.256

45.10- Hochstamm-Laubbdaume *3)

45.30a im Plangebiet 8x68x65 35360

60.10 Von Bauwerkgh 1 5957 5957
bestandene Flache

60.20 StraRe, Weg oder Platz 1 3.026 3.026
Platz mit

2 2 154

60.23 wassergebundener Decke > 308
Hausgarten/ private +

60.60 offentliche Griinflachen 6 >-993 35.958

Gesamt 17.286 103.980

)Blotoptyp Fettwiese mittlerer Standorte” entlang der Bahnlinie mit reduziertem Biotopwert

)Blotoptyp Fettwiese mittlerer Standorte” als Retentionsflachen mit reduziertem Biotopwert

Planungswert x Stammumfang (cm) nach 25 Jahren Entwicklungszeit (18 cm bei Pflanzung + 40 cm
Zuwachs) x Anzahl der Baume
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Lageplan Schutzgut Flora/ Fauna - Planung



Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinfldchen

Pflanzgebote

Ortliche Bauvorschriften

2.4.2 Artenschutz
Rechtsgrundlagen

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

Ausweisung 6ffentlicher und privater Griinflachen,

Pflanzgebote fiir Baume im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes,

zur Gestaltung der Freiflachen.

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

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 Bundesartenschutz-
verordnung

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 Bundesartenschutz-
verordnung.

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 geschitzten Arten und der
europdischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung 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.



Artenschutzrechtliche
Priifung

Végel

Demnach ist auch die Zerstorung mehrjahrig nutzbarer Nist-
oder Ruhestitten ganzjahrig untersagt, auer wenn die
Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang nicht
beeintrachtigt oder durch vorgezogene Ausgleichs-
malnahmen (CEF-MaRRnahmen) weiter gewahrleistet ist. Fir
die Nist- und Ruhestatten freibriitender Arten dirfen bau-
bedingte Eingriffe nur zwischen Oktober und Februar
erfolgen.

Das Plangebiet wird nahezu ausschlieBlich landwirtschaftlich
als Griunland (bis ca. 2013 als Acker) genutzt und weist mit
Ausnahme einiger Laub- und Nadelbdume keine weiteren
Biotopstrukturen auf. Zur Bewirtschaftung der Griinland-
flachen liegt die Information des Landwirtes vor, wonach die
Flachen viermal jahrlich gemdht und mit Gille und
Mineraldiinger gediingt werden. Die 6kologische Bedeutung
wir durch diese intensive Nutzung deutlich reduziert.

Die mit Brombeergestriipp bewachsene Bdschung des am
westlichen Rand verlaufenden Bahndamms liegt auBerhalb
des Geltungsbereichs.

Im Frihjahr / Frihsommer 2018 wurde vom Biro
SeeConcept, Uhldingen-Miihlhofen, eine artenschutzrecht-
liche Einschatzung des Plangebietes erarbeitet. Hierzu haben
flinf Begehungen - am 22.04.2018, 03.05.2018, 13.05.2018,
17.05.2018 und 10.06.2018 - stattgefunden. Die Untersuchung
ist dem Umweltbericht als Anlage beigefigt.

Sowohl der vorhandene Baumbestand wie auch die
Grunlandflachen stellen potentielle Brut- und Nahrungs-
habitate dar.

Insbesondere die randlichen Gehdlzstrukturen (u.a. zwei
Weidengehodlze im Bereich des geplanten Ostlichen
StraBendurchstichs) weisen eine mindestens ,mittlere”
Biotopwertigkeit fur Vogel auf. Hier kann von einem
Brutverdacht fiir mindestens 2 Arten (Haussperling, Buchfink)
ausgegangen werden.

Der weitaus groRRte Anteil des Plangebietes setzt sich
gegenwartig aus landwirtschaftlich intensiv genutzten
Flachen (Intensivgriinland, Acker) zusammen, das fur Vogel
von vergleichsweise ,geringer Bedeutung” ist. Allenfalls
fir Nahrungsgaste (z.B. Amsel, Elster) besitzt das
eigentliche Plangebiet eine gewisse Wertigkeit.

Unter den konkret nachgewiesenen 18 Vogelarten
(einschlieBlich  Umgebung) fanden sich v.a. Amsel,
Blaumeise, Kohlmeise, Maonchsgrasmiicke, Kleiber, und
Rotkehlchen. Die haufigste Art ist der Haussperling.

Da im vorliegenden Fall davon ausgegangen wird, dass die
BaumaRnahmen nicht vor Ende der Brutsaison der
betroffenen Vogelarten (Arten innerhalb des Plangebietes
mit Brutverdacht/ Brutnachweis) einsetzt, muss eine



Insekten

Tagfalter

Fledermduse

Amphibien / Reptilien

Vernetzung

Baubedingte
Auswirkungen

Erfillung dieses Verbotstatbestandes nicht befiirchtet
werden.

Die Planung fihrt zum Verlust von ca. 9 Baumen, die ein
zumindest mittleres Potential fir Hohlenbriter (kein
Nachweis) aufweisen. Der Funktionserhalt bleibt jedoch
durch bestehende Gehdlzstrukturen im Norden, Nordwesten
und Sidwesten des Plangebietes erhalten (vgl. § 44 Abs. 5
BNatSchG).

Fir Insekten sind sowohl die Griinlandflaichen wie auch der
Baumbestand von Bedeutung. Die mit Mulm gefiillten Ast-
und Stammhohlen der Obstgeholze stellen moglicherweise
Lebensstatten flr holzbewohnende Kaferlarven dar.

Fiir Tagfalter ist das Plangebiet, aufgrund der der
intensiven Flachennutzung von untergeordneter
Bedeutung. Es wurde lediglich der Kleine Kohlweiling
(Pieris rapae) nachgewiesen.

Das eigentliche Plangebiet ist aufgrund der nur begrenzt
vorhandenen Strukturen fir Fledermduse von eher
untergeordneter Bedeutung. Im Gegensatz dazu stellt die
westlich des Bahndamms gelegene, galeriewaldartige
Struktur entlang de Deggenhauser Aach eine potentiell
wichtige Leitlinie in der Landschaft dar.

Fir die “streng geschiitzte” Zauneidechse (Lacerta agilis),
RL-BW: V ist der westlich an das Plangebiet anschlieBende
Bahndamm mit llckiger Vegetation und Verzahnungen mit
dem Schotterkérper von insgesamt hoher Bedeutung fir
diese Art. Es handelt sich hierbei um ein Kernhabitat, das
sich entsprechend des Bahndammes in beide Richtungen
weiter erstreckt. Bei den Einzelfunden im gegenwartig
sudlichen Randbereich der Wohnbebauung handelt es sich
um migrierende Einzeltiere, die aber die potentielle
Habitatglite der Géarten belegt und so zumindest als
moglicher Ausbreitungskorridor fungiert. Insgesamt ist dieser
jedoch von untergeordneter Bedeutung zu betrachten.

Das Plangebiet liegt aullerhalb von Suchrdumen des
landesweiten Biotopverbunds. Ein 500-m-Suchraum fir
mittlere Standorte verlauft westlich des Bahndamms und
umfasst den Bereich entlang der Deggenhauser Aach (siehe
Pkt. 1.2.2.5).

Wahrend der Bauphase kommt es in erster Linie zu einer
weitgehenden  Beseitigung von Vegetationsstrukturen,
wovon flr die Vogelwelt insbesondere der Verlust der
wenigen Einzelbdume (Bdume-Nr. 1-9) bedeutsam ist.

Desweiteren kommt es mit der Umsetzung des
Vorhabens zu einer Versiegelung landwirtschaftlich intensiv
genutzter Flachen (Gber 90% Grinland bzw. Acker), die
allenfalls als Nahrungshabitat fir Vogel eine gewisse Rolle
spielen.




Anlagebedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Veranderungen von Standortverhdltnissen spielen im
Zusammenhang mit dem vorhandenen Artenspektrum
keine wesentliche Rolle, so dass im Folgenden hierauf
nicht ndher eingegangen wird.

Schadstoffemissionen wahrend der Bauphase kdnnten
nachteilige Auswirkungen auf Habitate im Randbereich
haben. Da diese jedoch nur im nicht
bestimmungsgemaBen Betrieb auftreten und zudem vom
Einsatz wasserunschadlicher Stoffe ausgegangen wird,
missen erhebliche negative Auswirkungen nicht beflirchtet
werden. Auf den Austritt von Mineraldlen und
Betriebsstoffen in einem Storfall ist zu achten.

Lairmimmissionen wdahrend der Bauphase konnen im
Zusammenhang mit den betroffenen Arten (v.a.
stoérungsempfindliche Arten) von Bedeutung sein.

Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen zeitlich und
oOrtlich  begrenzt und daher von vergleichsweise
untergeordneter Bedeutung.

Die anlagebedingten Effekte umfassen insbesondere die
Flachen-Inanspruchnahme und die von einem Wohngebiet
ausgehenden moglichen Zerschneidungs- und Trenneffekte.

Im Zuge des geplanten Wohngebietes am Standort Salem ist
von einer Flacheninanspruchnahme von rd. 1,72 ha
auszugehen.

Mit der Errichtung von Gebauden in einem randlich
funktional zusammenhangenden Lebensraum konnten
Zerschneidungs- und Trenneffekte, z.B. fiir Vogel und Reptilien

(Zauneidechse), einhergehen.

Als unmittelbare Folgewirkung von Zerschneidungs- und
Trenneffekten ist die  daraus folgende mogliche
Verkleinerung verbleibender Lebensstdtten fir Vogelarten
der halboffenen Landschaften sowie der Zauneidechse zu
sehen.

Betriebsbedingte Effekte werden im Zuge eines geplanten
Wohngebietes v.a. durch die Nutzung hervorgerufen:
Beunruhigung und Stoérung der Vogelarten (wahrend der
Brutzeiten, Wintergaste, Durchzigler), Larmbelastungen,
Unfdlle mit Tieren durch Gebaudeteile (z.B. groRe
Verglasungen). Aufgrund der geplanten Nutzung als
Wohngebiet mit zwei Strallenanschliissen muss mit
nachhaltigen Larmbelastungen im Bereich des Plangebietes
jedoch nicht gerechnet werden.

Im vorliegenden Fall eines geplanten Wohngebietes kommt
v.a. den anlagebedingten Auswirkungen eine entscheidende
Bedeutung zu.

Zitiert aus: Artenschutzrechtliche Einschitzung Bebauungsplan

*Neufrach - Ort, 5. Anderung’(SeeConcept, Uhldingen-Miihlhofen,
12.06.2018)




Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinfldchen
Pflanzgebote

Beleuchtung

Nisthilfen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
tragen die nachfolgend aufgefiihrten MaBnahmen und
Festsetzungen bei:

Ausweisung 6ffentlicher und privater Griinflachen,
Pflanzgebote fir Baume,

Festsetzung zur Verwendung insektenfreundlicher
Beleuchtungsanlagen,

Festsetzung zur Anbringung geeigneter Nisthilfen fir Vogel
als Ersatz fur den entfallenden Baumbestand.

Schutz vor Vogelschlag Verzicht auf grol¥flachige Verglasungen bzw. Einsatz von sog.

“Vogelschutzglas” in den Obergeschossen.

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

2.4.3 Biologische Vielfalt / Biodiversitat

Biodiversitat umfasst drei Ebenen: die Vielfalt der
Okosysteme  (dazu  gehéren Lebensgemeinschaften,
Lebensrdume 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). Mit der kiinftigen Nutzung als
Wohngebiet werden mittelfristig neue Sekundarbiotope
geschaffen (6ffentliche und private Griinflichen, Baum- und
Geholzpflanzungen) die sich von der bestehenden
Offenlandnutzung unterscheiden, jedoch potentiell zu einer
héheren Artenvielfalt fihren kénnen.

Fichte und Obstgehodlze am 6stlichen Rand des Plangebietes



Baumbestand am nérdlichen Rand des Plangebietes (kiinftige Einfahrt von der AachstraBe in das
Wohnquartier)

Baumbestand am nordwestlichen Rand des Plangebietes an der AachstraBe

neue



25 Klima, Luft
Bestand

Klima

Funktionen

Lokal- und Kleinklima

Luftreinheit

Planung

Regenerative Energien

Wirkungen

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.

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 grundsatzlich eine Bedeutung fiir das
Lokal- / Kleinklima.

Klima, Witterung und natdirliche Jahreszeiten sind erlebbar,
Klimabeeintrachtigungen sind nur begrenzt erkennbar.

Das Gebiet ist durch die 6stlich verlaufende LandesstralRe 205
/ Markdorfer Strae und die westlich gelegenen Bahnlinie
vorbelastet.

Die effiziente Nutzung regenerativer Energien ist ein
wesentliches Planungsziel, mit dem die Auswirkungen der
Planung auf Klima und Luft minimiert werden sollen.

Die zusatzliche Bebauung und Versiegelung beeintrachtigt die
Kaltluftbildung, erhoht die Warmeabstrahlung und reduziert
die Luftfeuchtigkeit. Die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,30 — 0,40 lasst eine ausgepragte Freiflachenstruktur mit
einem hohen Anteil unbebauter / begriinter Freiflachen zu,
die auch weiterhin klimaregulierend wirken. Potentiell ist
auch mit erhéhten Emissionen durch Heizungsanlagen und
Fahrverkehr zu rechnen, die jedoch durch die angestrebte
Niedrigenergie- bzw. Passivbauweise begrenzt werden.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinfldchen
Pflanzgebote
Bauweisen

Oberfldchen-
Befestigungen

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

Ausweisung 6ffentlicher und privater Griinflachen,
Pflanzgebote fiir Baume,

Niedrigenergie- bzw. Passivbauweise,

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

Der potentielle Eingriff in das Schutzgut ‘Klima / Luft” ist von geringer

Wirkungsintensitat.



2.5.1 MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Klimaschutz:
Ausrichtung
der Baufenster

Dachneigung

Das Klima auf der Erde ist einem stetigen Wandel
unterworfen. Durch den im Zuge der Industrialisierung
vermehrten AusstoR von Treibhausgasen wird der Prozess
der Erderwarmung signifikant beschleunigt. Die Menschheit
muss sich bereits jetzt mit den sicht- und fiihlbaren Folgen
des Klimawandels auseinandersetzen. Diese werden sich in
den kommenden Jahren und Jahrzehnten deutlich
verstarken. Direkte Folgen sind unter anderem:

o Hitze: Zunahme von extrem heillen Tagen und
Nachten, u. U. verlangerte Vegetations-
periode,

e Trockenheit: Rickgang regelmaRiger Niederschlage,

lange Trockenperioden, Staubbildung,

e Starkregen: Zunahme der Starkregenereignisse,
erhdhte Uberschwemmungsgefahr.

Die vorgenannten direkten Folgen des Klimawandels ziehen
weitere indirekte Folgen nach sich. Diesen muss auch im
Bereich der Bauleitplanung aktuell und in Zukunft verstarkt
Rechnung getragen werden:

,[Die  Bauleitpline] sollen dazu  beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung des fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie
die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln” (§1 (5) BauGB).

Hier gilt es zwischen MalRnahmen zum Klimaschutz und
MaBnahmen zur Klimaanpassung zu unterscheiden. Wahrend
erstgenannte das Ziel verfolgen, neue Emissionen zu
vermeiden und so den Klimawandel zu verlangsamen, sollen
mit den letztgenannten MaRRnahmen die bereits eintretenden
unumganglichen Folgen des Klimawandels und deren
Konsequenzen fiir ein Baugebiet bzw. eine Siedlung
abgemildert werden.

Im Bebauungsplan ‘Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018" wird
der beschriebenen Problematik mit den folgenden
Festsetzungen Rechnung getragen:

Die Baufenster sind, wo dies stadtebaulich vertretbar ist,
zugunsten einer optimalen Solarenergienutzung sudlich
ausgerichtet. Sie flhren gleichzeitig zu kompakten,
energiesparenden Baukorpern.

Die in den Ortlichen Bauvorschriften festgesetzten
Dachneigungen von 18-30° bzw 30-45° beglinstigen die
Nutzung der Dacher zur Solarenergienutzung.



Pflanz- und
Erhaltungsgebote

Energiekonzept

Klimaanpassung:
Dachform

Grundfldchenzahl!

Griinfldchen

Belage

Fassadengestaltung

Pflanzenliste

2.6 Wasser

Bestand

Gewdisser

Schutzgebiete

Baume binden CO, und kénnen somit zur Verminderung von
klimawirksamen Stoffen in der Atmosphare beitragen.

Zentrale Energieversorgung und bestmogliche Nutzung der
Solarenergie.

Zulassigkeit extensiv begriinter Flachdacher zur passiven
Gebaudekihlung. Sie dienen zudem der Riickhaltung von
Regenwasser.

GRZ unterhalb der Obergrenze gem. BauNVO zugunsten einer
ausgepragten Freiflachenstruktur. Die unbebauten Flachen
dienen der Kalt- und Frischluftproduktion und der
Regulierung des Klein- und Lokalklimas.

Festsetzung von offentlichen Griinflachen, nicht (iberbaubare
Grundsticksflachen sind als Griinflaichen anzulegen. Die
offentlichen Griinflaichen dienen unter anderem als
Ableitungsmulden fir Regenwasser. Sie tragen zur
Grundwasserneubildung bei. Durch die Anlage privater
Grinflachen wird der Oberflachenabfluss von Regenwasser
verzogert. Zudem reduzieren die Grinflichen die
Abstrahlungshitze und dienen in rdaumlich begrenztem MaRe
der Kalt- und Frischluftproduktion.

Zugiange und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen
Belagen (z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decke, wasserdurchldssiges Pflaster)
herzustellen. Die MaRnahme dient der
Grundwasserneubildung sowie der Verzégerung des
Oberflachenabflusses. Rasenpflaster und Rasengittersteine
reduzieren zudem die Warmeabstrahlung.

Durch die Unzulassigkeit von Kunststoffen, Metallpaneelen
sowie glanzender und glasierter Materialien  fir
Fassadenverkleidungen kann die Aufheizung der Gebdude im
Sommer reduziert werden. Begriinte Fassaden dienen der
Klimaregulierung.

Standortgerechte Auswahl der Pflanzen u.a. im Hinblick auf
Trockenresistenz.

Gewasser sind von der Planung nicht betroffen. Die
Deggenhauser Aach verlduft als Gewadsser 1. Ordnung
westlich des Bahndamms.

Das Plangebiet liegt auRerhalb ausgewiesener Wasser- bzw.
Quellschutzgebiete.



Gemeinde Salem - Umweltbericht zum Bebauungsplan *Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
Stand 20. Dezember 2023
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Gewadssernetz (Quelle: LUBW)

Hochwasser Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der
Uberflutungsflache des HQextrem.
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Brucke.

ARE Nettaiee Sirae

Uberflutungsflichen (Quelle: LUBW




Planung

Wirkungen

Die Versiegelung / Uberbauung von Flichen fiihrt zum

beschleunigten Abfluss des anfallenden
Niederschlagswassers und zur  Verringerung der
Grundwasserneubildung. Mit der zuldssigen

Grundflachenzahl von 0,30 — 0,40 verbleibt jedoch ein hoher
Anteil unbebauter und weiterhin wasserdurchlassiger
Flachen.

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Griinfldchen

Oberflichen-
Befestigungen

Regenwasser

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut ‘Wasser” tragen die nachfolgend aufgefiihrten
Malnahmen und Festsetzungen bei:

Ausweisung 6ffentlicher und privater Griinflachen,

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

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

Der potentielle Eingriff in das Schutzgut "Wasser” ist von geringer Wirkungsintensitat.

2.7 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Bestand

Planung

Wirkungen

Wegeverbindungen

Das Plangebiet wird als Teil des ‘griinen” Ortsrandes von
Neufrach  wahrgenommen, der von  grol¥flachigen
landwirtschaftlichen Nutzungen gepragt ist. Der am
sudlichen Rand verlaufende Wirtschaftsweg schlieBt an ein
Wegenetz entlang der Deggenhauser Aach an und ist daher
fir die Naherholung von Bedeutung.

Mit der Planung verschiebt sich der Ortsrand nach Siden,
Sichtbezlige verandern sich, das Plangebiet wird nicht mehr
als Freiflache, sondern als Teil des Siedlungsgefiiges von
Neufrach wahrgenommen. Gleichzeitig entsteht ein
attraktives, familiengerechtes Bauquartier, das dem
dringenden Bedarf an Wohnraum Rechnung tragt.

Die vorhandene Wegeverbindung in Richtung der
Deggenhauser Aach bleibt erhalten. Zusatzlich wird entlang
des Bahndamms ein weiterer FuBweg ausgewiesen, der
kiinftig eine direkte Verbindung von der AachstraRe nach
Suden darstellt.



Ldrmemissionen

Das Plangebiet ist durch die Bahnlinie und die Landesstralie
205 erheblich vorbelastet. Es werden passive Schallschutz-
malnahmen erforderlich (erhohte Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AulRenbauteile, Grundrissgestaltung,
Abschirmung der geplanten Tiefgaragen-Zufahrt).

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich

Wegebeziehungen

Griinfldchen

Pflanzgebote

Ldrmschutz

Zur Vermeidung und Minimierung potentieller Eingriffe in das
Schutzgut ‘Mensch / Bevolkerung” tragen die nachfolgend
aufgefiihrten MaRnahmen und Festsetzungen bei:

Erhalt der bestehenden Wegeverbindung im Siden des
Plangebietes, Anlage eines FuBweges entlang des
Bahndamms,

Ausweisung von 6ffentlichen und privaten Griinflachen,
Pflanzgebote fir Baume,

Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen
(schallddmmende AuRenbauteile, Grundrissgestaltung etc.).

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

2.8 Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Am Ostlichen Rand des Plangebietes steht ein altes, dem
Gehweg entlang der LandesstraBe 205 zugewandtes
Feldkreuz. Die anstehenden landwirtschaftlichen Flachen sind
als Sachgiiter zu bewerten.

Feldkreuz am Gehweg entlang des LandesstraRe 205



Planung

Das Feldkreuz bleibt entweder am alten Standort erhalten oder
es wird ggfs. an die stdostliche Ecke des Plangebietes
(Einmindung des Wirtschaftsweges in die LandesstraRe 205)
versetzt.

Die Planung verursacht den dauerhaften Verlust wertvoller
landwirtschaftlicher Nutzflachen.

2.9 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung liegt im
Einflussbereich der Bahnlinie Radolfzell — Friedrichshafen
(Bodenseegiirtelbahn) und der LandesstraBe 205 und ist
dadurch entsprechenden Emissionen, insbesondere
Larmemissionen, unterworfen. Fir die Neuplanung liegen
sowohl eine Verkehrsuntersuchung wie auch eine
schalltechnische Untersuchung vor. Im Vergleich zum
Bestand fuhrt die Neubebauung nur zu geringfligigen
zusatzlichen Beeintrachtigungen. An einzelnen
Immissionspunkten ergeben sich durch die abschirmende
Wirkung der neuen Gebaude Verbesserungen.

Wohnbebauung und Verkehrsflachen flihren potentiell zu
erhohten Lichtemissionen, wobei fir die AuRenbeleuchtung
die Verwendung sog. ‘insektenfreundlicher’ Beleuchtungs-
korper festgesetzt ist.

Erhohte Warmeemissionen sind aufgrund der angestrebten
Niedrigenergie- / Passivbauweise und des Anteils
unversiegelter Freiflachen nicht zu erwarten.

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

Schmutzwasser

Regenwasser

Miill

Das in der Markdorfer StraBe verlegte und ausreichend
dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz wird in das
Plangebiet hinein erweitert.

Fir das Plangebiet liegt eine Konzeption zur Bewirtschaftung
des nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers vor
(Ingenieurbiiro Langenbach, Sigmaringen). Sie sieht die
Ableitung in die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
ausgewiesenen Retentions- und Versickerungsmulden vor.
Zusatzlich sind die einzelnen Baugrundstiicke mit
abwirtschaftbaren Retentionsraumzisternen auszustatten.

Die ordnungsgemiafle Entsorgung des Miills ist durch die
Andienbarkeit mit Millfahrzeugen gesichert.



Energie

2.11

2.12

2.13

2.14

Die optimierte Nutzung regenerativer Energien -
Solarenergie, Holz - ist im Plangebiet durch die Ausrichtung
der Baufenster und die mogliche Andienung mit
Silofahrzeugen gewahrleistet. Im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ist der Standort flir eine Energiezentrale
ausgewiesen, die auch eine Photovoltaikanlage beinhalten
soll.

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

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

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

Das Plangebiet fiihrt im Zusammenhang mit der bestehenden
Wohnbebauung zu einem deutlich erweiterten Siedlungs-
bereich, der nach Siiden abgerundet wird. Die vorliegende
Verkehrsuntersuchung  zeigt, dass die durch die
Neubebauung verursachte Verkehrszunahme im Vergleich
zur bestehenden Situation wenig erheblich ist. Wesentliche
Kumulationseffekte sind daher nicht zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die Neubebauung fihrt potentiell zu einem erhéhten CO2-
Ausstol3, der allerdings durch die angestrebte Niedrigenergie-
/ Passivbauweise und die Nutzung regenerativer Energien
deutlich  reduziert werden kann. Die gewahlte
VerkehrserschlieBung fiihrt zu einem Wohnquartier der
‘kurzen Wege” mit direkter fuBlaufiger Anbindung an den
Ortskern und an das Gewerbegebiet "Neufrach Ost’.

Auswirkungen des Klimawandels zeigen sich in erhdhten
Anforderungen an die Gebaudehillen (Temperatur-,
Sonnenschutz, Kihlung) sowie bei der Artenauswahl der zu
pflanzenden Bdume. Der Bebauungsplan enthdlt hierzu
entsprechende Festsetzungen.

Auswirkungen der eingesetzten Techniken und Stoffe

Es ist davon auszugehen, dass im vorliegenden Plangebiet nur
allgemein gebrduchliche Techniken und Stoffe eingesetzt
werden, die den aktuellen einschldgigen 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
moéglicher erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

3.1 MafBnahmenkonzept zur Griinordnung

3.1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Ausnahmsweise zu-
ldssige Nutzungen

Grundfldchenzahl!
(§ 19 BauNVO)

Bauhdéhen
(§§ 18, 20 BauNVO)

Griinfldchen
(§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Pflanzgebote
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Erhaltungsgebote
(§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Regenwasser-
Riickhaltung
(§9(1) Nr. 14 BauGB)

Ldrmschutz
(§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Aufienbeleuchtung
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Ausschluss der gem. § 4 (3) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen zur Vermeidung hoherer Verkehrsfrequenzen
sowie von zusatzlichen Larm- und Schadstoffimmissionen.

Grundflachenzahlen unterhalb der gem. BauNVO zuldssigen
Obergrenze zugunsten einer stadtebaulich und 6kologisch
wirksamen Freiraumstruktur.

Festlegung maximal zuldssiger Bauhdhen in Anlehnung an
den Bestand.

Anlage offentlicher und privater Griinflachen zur Gliederung
und Gestaltung des Wohnquartiers, zur Bildung neuer Brut-
und Nahrungshabitate und zur Verbesserung des Lokalklimas.

Ausweisung von Pflanzgeboten fiir Baume auf den
offentlichen privaten Grinflachen entlang der
Anliegerstraflen, auf dem Quartiersplatz und auf den
Baugrundstticken.

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

Erhaltungsgebote fir zwei pragende Bdume am 0stlichen
Rand des Plangebietes.

Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung und
Ausweisung von Retentions- und Versickerungsmulden.

Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen auf der Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung.

Beleuchtungseinrichtungen  gefdhrden  potentiell die
Insektenwelt. Daher muissen Leuchtmittel ein fir Insekten
wirkungsarmes  Spektrum  aufweisen  (ausschlieliche
Verwendung von langwelligem (gelbem oder rotem) Licht
und staubdichten Leuchten (LEDs).



Schutz vor Vogelschlag
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Nisthilfen

($ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Schutz der Avifauna

Bodenschutz
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Pflanzenliste

Verzicht auf grol¥flachige Verglasungen ab dem ersten
Obergeschoss bzw. Einbau von sog. "Vogelschutzglas’.

Anbringen von Nisthilfen innerhalb der o6ffentlichen
Griinflaichen, Freimachen des Baufeldes nur auferhalb der
Brutzeit de Avifauna

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)

Farbgestaltung

Fassadengestaltung

Beschrankungen beziiglich Dachform wund Dachneigung
zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft und eines
harmonischen Siedlungsbildes.

Grelle, leuchtende und glanzende Farben sind unzulassig.
Auch diese Bauvorschrift soll zu einem harmonischen
Siedlungsbild beitragen.

Ungegliederte Fassaden bzw. Fassadenteile sind zugunsten
des Siedlungsbildes und der Klimaregulierung zu begriinen.

Gestaltung der Freifldchen

(§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Anlage der nicht Uberbauten / befestigten Flachen als
Garten- und Griinflachen.

Fir befestigte Flachen aulerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen sind nur wasserdurchlassige Beldage zuldssig
(z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, wassergebundene
Decke, wasserdurchlassiges Pflaster).

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

Festsetzungen und Beschrdankungen zu Einfriedungen und
Hecken zugunsten einer durchldssigen Gestaltung des
Wohnquartiers.



3.2 Naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Rechtsgrundlage

Bilanzierung

Gemal § 1a (3) BauGB sind in Bebauungsplanen 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 Grundflachen
oder Verdanderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.
Weiter heildt 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 MaRRnahmen des Naturschutzes

und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmalRnahmen) oder zu ersetzen
(Ersatzmallnahmen).

Durch die vorliegende Planung entsteht ein rechnerischer
Eingriff wie folgt:

Schutzgut Landschaftsbild

Kompensationsbedarf =- 16.109 Biotopwertpunkte
Schutzgut Boden

Kompensationsbedarf =-115.332 Biotopwertpunkte
Schutzgut Flora + Fauna

Kompensationsbedarf =- 7.717 Biotopwertpunkte

Eingriffe gem. Bebauungs-

plan “Neufrach Ort’

Vergleich alt — neu

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes “Neufrach Ort’. Er weist Wohnbauflachen,
Verkehrsflachen und Griinflachen aus.

Unter Berlicksichtigung der zuldssigen tberbaubaren Flache
(30 % fir Baugrundstiicke mit zweigeschossiger Bebauung, 40
% bei dreigeschossiger Bebauung) ergibt sich eine liberbaute
/ versiegelte Gesamtflache wie folgt:

1.255 m? Bauflachen GRZ 0,40 502 m?
11.434 m? Baufldchen GRZ 0,30 3.430 m?
3.932 m?




Flachenanteil fir Nebenanlagen

50 % aus 3.932 m? 1.966 m?
Verkehrsflachen 2.194 m?
Gesamt 8.092 m?

Dem gegenliber weist die vorliegende Planung folgende
Uberbaute / versiegelte Flachen aus (siehe Tabelle 5):

Bebauung einschl. Nebenanlagen 5.952 m?
Verkehrsflachen 3.026 m?
Quartiersplatz 308 m?
Gesamt 9.286 m?

® JIa

(L] Bauflichen GRZ 0,40
] Bauflichen GRZ 0,30

] Griinflichen

|:] StraRe / Verkehrsflichen = 2.194 m?

11.434 m?

= 2.403 m*

gesamt

=17.286 m?

Ausgleichsmafinahme 1

Im Gegensatz zur Neuplanung weist der Bebauungsplan
‘Neufrach Ort” keine Pflanzgebote flir Baume aus.

Die Differenz zwischen alter Planung = zulassigem Eingriff und
neuer Planung betragt also + 1.194 m? = + 15 %.

Daraus ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 15 % des
bilanzierten Eingriffs = 139.158 BWP x 15 % = 20.874
Biotopwertpunkte. Aus Grinden der Rechtssicherheit soll
jedoch nicht nur dieser reduzierte Wert, sondern das
gesamte ermittelte Defizit ausgeglichen werden.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt iber den Erwerb
von 20.874 Okopunkten bei der Flichenagentur Bad.-Wiirtt.
GmbH aus der MaRnahme ‘BiotopentwicklungsmaBBnahmen
zu einer arten- und blitenreichen Streuobstwiese mit
Magerwiese und Heckenstrukturen” auf der Gemarkung
Tettnang-Langnau / Bodenseekreis (genehmigt am
04.12.2017, AZ 435.02.007).



Mafinahmen-
Beschreibung

Zu der ca. 33.380 m? groRen Flache auf dem FI. St. Nr. 946/2
heiBt es in der MaBnahmenbeschreibung  der
Flachenagentur:

‘Auf der Mafinahmenfliche mit ca. 3.3 Hektar sollen
verschiedene Biotopentwicklungsmafinahmen durchgefiihrt
werden.

Der bestehende abgdingige Streuobstbestand soll durch einen
Erhaltungsschnitt und Nachpflanzungen von hochstimmigen
Streuobstbédumen langfristig erhalten bleiben. Das Griinland
wird durch angepasste Mahdtermine und Aushagerung in
eine bliitenreiche Wiese entwickelt.

Die bestehenden Ackerflédchen sollen durch
Mahdgutiibertragung in artenreiches extensives Griinland
umgewandelt und entwickelt werden.

Am ©6stlichen gelegenen Siid-Steilhang mit ca. 20 % Gefille
und flachgriindigem Boden besteht bereits eine brach
gefallene Magerwiese (Mager- und Trockenheitszeiger
vorhanden). Diese Fldche soll durch Erstpflege und
Folgepflege wieder in eine artenreiche Magerwiese entwickelt
werden. Auf dieser Fldche wird kein Streuobst gepflanzt und
bietet fiir ZAK-Arten (Heuschrecken, Falter, u.a.) einen
wichtigen Lebensraum.

Am nérdlichen und &stlichen Rand der Flidche werden
kleinfldchige, standortsgerechte Hecken gepflanzt. Diese
werden so angelegt, dass der Offenland Charakter der Fléiche
erhalten bleibt. Die Artenzusammensetzung der Hecken ist so
gewdhlt, dass fiir den im Umfeld vorkommenden Neuntéter
(Lanius collurio) neue Habitatstrukturen entstehen.

Die Mafinahmenfldche befindet sich im
Landschaftsschutzgebiet (,Seenplatte und Hiigelland siidlich
der Argen und Nonnenbachtal”), liegt direkt angrenzend an
das FFH-Gebiet (,,Argen und Feuchtgebiete siidlich Langnau®)
und an das ndrdlich gelegene Naturschutzgebiet
(,Hirrensee”). Die Biotopgestaltungsmafinahmen werten das
Umfeld der angrenzenden Schutzgebietskulisse somit gezielt
auf und tragen dariiber hinaus zur Umsetzung des
Landesbiotopverbunds feuchter und mittlerer Standorte bei.
Aufgrund der Ndhe zu hochwertigen Schutzgebieten wie dem
FFH-Gebiet und Naturschutzgebiet wurde bei den
Zielbiotopen ein geringfiigiger Aufschlag bei der Bewertung
berticksichtigt.

Die Mafinahmen werden durch ein Monitoring (kurze
Dokumentation des Sachstands + Fotos) nach 3, 5 und 10
Jahren fachlich begleitet und dokumentiert’.

Die MalBnahme fiihrt zu einer Aufwertung von insgesamt
276.721 Biotopwertpunkten. Davon werden 20.874 BWP fiir
den naturschutzrechtlichen Ausgleich des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens abgebucht.



Gemeinde Salem - Umweltbericht zum Bebauungsplan *Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
Stand 20. Dezember 2023

.

\

| |

\T7
Luftbild mit Lage der MaRnahmenfliche Fl. St. Nr. 946/2 (Quelle: LUBW)

Ausgleichsmafinahme 2 Weitere 118.284 Okopunkte werden bei der Markgraflich
Badischen Verwaltung Salem aus der MalRnahme ‘Schwarzer
Graben’, FI.St. Nr. 112, Gemarkung Salem, erworben.

Mafnahmen-

Beschreibung Die MalBnahme betrifft eine Flache von ca. 7 ha und ist mit
insgesamt 1.500.000 Okopunkten bilanziert. Die Eintragung in
das Okokontoverzeichnis soll zeitnah erfolgen.

In der MaRnahmenbeschreibung heillt es:

,Geplant st die Extensivierung der bisher intensiv
ackerbaulich genutzten Fldche entlang der Aach nordwestlich
von Stefansfeld und die Uberfiihrung in hochwertige
Biotopstrukturen. Die Mafinahme ist in ein &kologisch
hochwertiges Umfeld eingebettet: Im Osten grenzt das
Naturschutzgebiet "Schwarzer Graben’ und das FFH-Gebiet
‘Bodensee-Hinterland bei Uberlingen” an. Siidlich schlief3t sich
das Landschaftsschutzgebiet “Salem-Killenweiher’ und das
Wasserschutzgebiet “Salemer Becken’ an”.



Gemeinde Salem - Umweltbericht zum Bebauungsplan *Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
Stand 20. Dezember 2023

Lageplan der MaBnahmenflache (Quelle: LUBW

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

Ziel der Gemeinde Salem ist die bevorzugte Ausweisung von
Bauflachen in den Teilorten Stefansfeld, Mimmenhausen
und Neufrach. Wahrend in Mimmenhausen im Rahmen der
‘Neuen Mitte” und in Stefansfeld mit dem Bebauungs-
plangebiet ‘Stefansfeld Nord-Ost” wieder Bauquartiere
entwickelt werden konnten, fehlt ein solches Angebot in
Neufrach und soll mit der vorliegenden Planung entwickelt
werden. Die Flachen im Plangebiet sind Teil des seit
Jahrzehnten rechtsgiltigen Bebauungsplanes , Neufrach —
Ort“, von dem nur Teilbereiche (z.B. an der Aachstralle)
umgesetzt sind. Der Bebauungsplan weist groRzlgige
Baugrundstiicke aus, deren Zuschnitt unter dem
Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden nicht mehr zeitgemaR ist. Im Jahr 2013 hat die
Gemeinde mogliche innerértliche Potentiale untersucht und
dabei in Neufrach einige kleinere Flachen ermittelt, deren
grofte das vorliegende Plangebiet ist. Alle anderen Flachen
sind in Privatbesitz, ihre Verfligbarkeit kann von der
Gemeinde praktisch nicht gesteuert werden.



5.0

6.0
6.1

6.2

Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. Nr. 2.1 - 2.7, die aufgrund der
Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfélle 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 vermieden werden.
Anlagebedingte Auswirkungen sind in einem nach dem
aktuellen Stand der Technik umgesetzten Wohngebiet nicht
zu erwarten.

Zusatzliche Angaben

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

Grundlage fir die Bewertung der voraussichtlichen
Umweltauswirkungen waren neben 6rtlichen Erhebungen die
vorliegenden Unterlagen des Flachennutzungsplanes und der
Bebauungspldane ‘Neufrach Ort” und ‘Aachstrale —
Breitenstrafle’. Dariliber hinaus wurden Kartierungen der
LUBW und des Geoportal Baden-Wiirttemberg herangezogen.
Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, zur
Grinordnung und zur Minimierung der Eingriffe wurden in
Zusammenarbeit mit der Gemeinde Salem entwickelt.
Schwierigkeiten sind nicht aufgetreten.

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

Die Gemeinde Salem Uberprift bei der Realisierung der
Planung in regelmaRigen Abstinden die sach- und
fachgerechte Umsetzung und Entwicklung der festgesetzten
planungsrechtlichen, landschaftspflegerischen und
grinordnerischen MaBnahmen.

Insbesondere sind nach jeweils zwei, flinf und zehn Jahren
nach der Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen und der
offentlichen Freiflachen zu Gberprifen:

die Umsetzung der MaRRnahmen zur Minimierung der
MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes im
Bebauungsplanverfahren,

die Umsetzung noch festzulegender externer
KompensationsmalBnahmen,

die ordnungsgemale Entwasserung des Plangebietes und
Umsetzung der MafRnahmen zur Regenwasser-
bewirtschaftung,

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



6.3 Zusammenfassung

Bebauungsplan

Planungen

Bestand

Inhalte

Die Gemeinde Salem hat die Aufstellung des
Bebauungsplanes ‘Neufrach — Ort, 5. Anderung 2018’
beschlossen. Ziel der Planung ist die Ausweisung eines
Wohngebietes auf einer Flache von insgesamt ca. 1,73 ha als
Abrundung zur Ortslage von Neufrach. Das Plangebiet liegt
innerhalb des Geltungsbereichs des seit 1961 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ‘Neufrach Ort’, der Wohnbau- und
Verkehrsflachen ausweist.

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

Das Plangebiet wird derzeit ausschlieRlich landwirtschaftlich
als Grinland (bis ca. 2013 als Acker) genutzt und grenzt im
Norden und Osten an die bestehende Wohnbebauung an der
AachstralRe und an der Markdorfer StraRe an.

Der Vegetationsbestand innerhalb des Geltungsbereichs
beschrankt sich auf die Griinlandflachen und ca. neun Laub-
und Nadelbdume. Die mit Brombeergestriipp bewachsene
Boschung der im Westen verlaufenden Bahnlinie der
Bodenseegiirtelbahn liegt auBerhalb des Geltungsbereichs.

Vorgesehen ist die Ausweisung eines Wohngebietes gem. § 4
BauNVO, wobei die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise

zuldssigen Nutzungen - Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe, Tankstellen - zur Vermeidung hoherer
Verkehrsfrequenzen sowie von zusédtzlichen Larm- und
Schadstoffimmissionen nicht zuldssig sein sollen.

Entlang der Markdorfer Strafle und an der nordwestlichen
Ecke des Geltungsbereichs sind Baufenster  fir
Mehrfamilienhduser mit einer maximalen Hohe von 11,50 m
und im weiteren Plangebiet Baufenster fiir Ein- und
Zweifamilienhduser mit einer maximalen Hohe von 7,50 m
ausgewiesen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (ber einen
Anschluss an die AachstraBe. Eine Anliegerstral3e flihrt zum
zentral gelegenen Quartiersplatz. Von diesem zweigt eine
StraRe nach Westen ab. Eine kleine StichstralRe erschlief3t 4
westlich  gelegene  Baugrundstiicke. Entlang dieser
Verkehrsflachen sind insgesamt 18 Bauflachen fiir Ein- und
Zweifamilienhduser sowie 4 Flachen fiir den Geschoss-
wohnungsbau ausgewiesen. Die Gebaude bilden kleinere
Gruppen; dieser gewilinschte stadtebauliche Aspekt wird
durch die Drehung der Firstrichtung bei den westlichen und
Ostlichen Gebduden verstarkt.



Wirkungen

Eingriff-Ausgleichs-
Bilanzierung

Verkehr

Entlang des westlich gelegenen Bahndamms und im Stiden
des Plangebietes sind offentliche Grinflachen ausgewiesen.
Sie  enthalten einen Spielplatz, Retentions- und
Versickerungsmulden fir das anfallende Niederschlagswasser
und Pflanzgebote fiir Baume. Weitere Pflanzgebote sind
entlang der Anliegerstralen und am Quartiersplatz
angeordnet.

Das vorhandene, leistungsfdahige Kanal- und Leitungsnetz
wird in das Plangebiet erweitert. Anfallendes, nicht schadlich
verunreinigtes Oberflichenwasser wird in die Retentions-
und Versickerungsflachen eingeleitet. Zusatzlich sind die
einzelnen Baugrundstiicke mit abwirtschaftbaren
Retentionsraumzisternen auszustatten.

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 fiir das Schutzgut ‘Boden” durch die
nutzungsbedingte Uberbauung und Versiegelung sowie
eingeschrankt fir das Schutzgut "Landschaftsbild” durch das
Verschieben des Ortsrandes nach Siden zu erwarten sind.
Den Eingriffen in das Schutzgut ‘Flora / Fauna’ (Wegfall der
Grunlandflachen, Entfall von Laub- und Nadelbdumen) stehen
umfangreiche Pflanzgebote fiir Baume und die Ausweisung
von Griinflichen gegeniiber. Der Eingriff in das Schutzgut
‘Mensch / Bevodlkerung® ist nicht erheblich. Durch den
dauerhaften Verlust landwirtschaftlicher  Kulturflachen
entsteht ein Eingriff in das Schutzgut ‘Kultur- / Sachguter’,
der nicht ausgleichbar ist.

Die rechnerische Eingriff-Ausgleichsbilanzierung ergibt ein
Defizit in Hohe von 139.158 Biotopwertpunkten. Die
Gegenlberstellung des Bebauungsplanes "Neufrach Ort” mit
der vorliegenden Planung zeigt, dass die Neuplanung
gegenliber dem alten Bebauungsplan ca. 15 % mehr
Uberbaubare / befestigte Flichen ausweist. Es sind
rechnerisch also 15 % des bilanzierten Eingriffs-
Ausgleichsdefizits = 20.058 Biotopwertpunkte
auszugleichen. Aus Griinden der Rechtssicherheit soll
jedoch das gesamte ermittelte Defizit ausgeglichen werden.
Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt Uber den
Erwerb von Okopunkten bei der Flichenagentur Bad.-
Wirtt. GmbH und bei der Markgraflich Badischen
Verwaltung Salem.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung kommt zum
Ergebnis, dass die durch die Neubebauung verursachte
Zunahme an Verkehrsbewegungen im Vergleich zur
bestehenden Situation wenig erheblich ist.



Ldrm

Mafinahmen

Geschiitzte Arten

Biotopverbund

Das Plangebiet ist durch die Landestrafle 205 und
insbesondere durch die Bahnlinie der Bodenseegiirtelbahn
erheblich vorbelastet. Schallschutzwdande missten eine
stadtebaulich nicht vertretbare Hohe aufweisen und waren
entlang der Bahnlinie aufgrund derer erhéhter Dammlage
unwirksam. Es werden daher passive LairmschutzmaBnahmen
mit erhohten Anforderungen an die Luftschallddmmung der
Aullenbauteile erforderlich. Grundlage hierfir sind die
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung. Die geplante
Tiefgaragen-Zufahrt muss eingehaust bzw. mit einer
Abschirmvorrichtung versehen werden.

MalRnahmen zur Minimierung der Eingriffe sind als
planungsrechtliche  Festsetzungen bzw. als Ortliche
Bauvorschriften festgesetzt. Hierzu zdhlen neben der
Ausweisung von Grinflachen und Pflanzgeboten fiir Baume
auch Malnahmen zum Larmschutz, zur Regenwasser-
bewirtschaftung, zur Anbringung von Nisthilfen im Plangebiet
und zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungs-
korper fir die AuRenbeleuchtung.

Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung des Plangebietes weist das Plangebiet nur eine
reduzierte Biotopausstattung auf. Die vorhandenen Baume
und Grinlandflachen sind jedoch potentiell fir Vogel und
Insekten als Brut- und Nahrungshabitate von Bedeutung. Die
im Frihjahr / Frihsommer 2018 erarbeitete
artenschutzrechtliche Einschdtzung des Plangebietes kommt
zum Ergebnis, das bei der fachgerechten Umsetzung
vorgeschlagener Vermeidungs- und Minimierungs-
malnahmen Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG nicht
zu befirchten sind.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Suchrdumen im
landesweiten Biotopverbund.

Den moglichen Eingriffen steht die Entwicklung eines
ortskernnah gelegenen, familienfreundlichen Wohnquartiers
gegenliber, in dem neben Niedrigenergie- und
Passivbauweisen auch zentrale Energieversorgungsmodelle
(Solarenergie) fir die Wohnnutzung und die Elektromobilitat
moglich sind. Im Bebauungsplan ist dafiir der Standort fir
eine Energiezentrale ausgewiesen.

Das MaBnahmenkonzept zur Grinordnung enthdlt
Vorschldge fur planungsrechtliche Festsetzungen und oértliche
Bauvorschriften, die — teilweise schutzgutiibergreifend — bei
sachgerechter Umsetzung zur Vermeidung und Minimierung
potentieller Eingriffe flihren kénnen.



6.4

Quellen

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 Ort” und ,
"Aachstrale — BreitenstraRe’, Gemeinde Salem

Verkehrsuntersuchung Baugebiet ,Neufrach-Ort“ 5.
Anderung ( MODUS CONSULT ULM GmbH, 31.08.2023)

Schalltechnische Untersuchung des StraBen-und
Schienenverkehrs Gemeinde Salem, Bebauungsplan
,Neufrach-Ort, 5. Anderung” (Miiller-BBM GmbH,
Planegg bei Miinchen, 08. Dezember 2023)

Artenschutzrechtliche Einschatzung
Bebauungsplan ‘Neufrach - Ort, 5. Anderung’
(SeeConcept, Uhldingen-Miihlhofen, 12.06.2018)

Luftbilder google
Fotos Plangebiet Biiro Hornstein

MaBnahmenbeschreibung der Flachenagentur Baden-
Wirttemberg GmbH  zur  Ausgleichsmallnahme
‘Biotopentwicklungsmallnahmen zu einer arten- und
blitenreichen Streuobstwiese mit Magerwiese und
Heckenstrukturen” auf der Gemarkung Tettnang-
Langnau / Bodenseekreis (genehmigt am 04.12.2017,
AZ 435.02.007)

Ortliche Begehungen und Bestandserhebungen



