Gemeinde Salem Stand: 30.09.2025

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
,Gewerbegebiet Neufrach-Ost V* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 13
INHALT
1 ALLGEMEINES ... 2
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der PlanuUng .........ccoiii oo 2
1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich ............ccccc 2
1.3 REGIONAIPIAN .....ee e e e e et a e e e e aaaaa 3
14 FIACheNNUIZUNGSPIAN ....ooviii e e e e e e eaanes 3
1.5 VEIANIEN ... e e et e et 4
2 KONZEPTION DER PLANUNG ... oo 5
3  VER-UND ENTSORGUNG ..o esssesssesnnnnsnssnnnnnnnnes 6
4 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN.........coiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 7
4.1 Art der baulichen NULZUNQG .........oooiii e 7
4.2 Mald der baulichen NUIZUNG ..., 7
4.3 BAUWEISE ...ceeeiee ettt et 8
4.4  Uberbaubare GrundsStlcKSTIACNE ...........cceeiieeeeieeeeeee et enens 8
4.5 GrundstickszUfaNren .........ooviiiiiiie 8
4.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen...........cc.ooooiiiiiiiiiiiiiecceecee e, 8
4.7  Offentliche GrUNFIACNE. .........ee e 8
4.8 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft............ooo 9
4.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen BepflanZuNQen ...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 10
410 Erhalt vON BAUMEN.......oee e 10
5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN......coiiiiiiieiteeieeieeteeteeteeeeeeteeteete e eeesteateenaeeeeeneanesnneneas 11
51 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen ..............c.cceeveeeceeeeeece e, 11
5.2 WerbEaNIageN. ... .. o aeaeaanees 11
5.3 Einfriedungen ... 12
54 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstlicke ..............eeiiiiiieiiiiiiinnnnnn. 12
6 UMWELTBERICHT ... 12
7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN ......coiiiieitteeee et ee e eae e eneanaeaneas 13

25-09-30 Begriindung (25-09-10).docx



Gemeinde Salem Stand: 30.09.2025
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
,Gewerbegebiet Neufrach-Ost V* gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 2 von 13

1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die gewerbliche Entwicklung konzentriert sich in der Gemeinde Salem zu einem Grof3teil
auf den Ortsteil Neufrach. In der Vergangenheit wurden bereits die Gebiete Neufrach
Ost | — IV sowie Neufrach Sid groRtenteils aufgesiedelt. Da die Nachfrage nach gewerb-
lichen Bauflachen weiterhin hoch ist, soll die Entwicklung fortgefiihrt und der Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Neufrach-Ost V* aufgestellt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Neufrach-Ost V* soll im Au-
Renbereich Planungsrecht geschaffen werden. Die Planung verfolgt insbesondere fol-
gende stadtebauliche Ziele:

= Entwicklung eines nachhaltigen, klimagerechten neuen Gewerbegebiets durch
Fortflhrung des bestehenden Gewerbestandorts Neufrach

» Schaffung einer Entwicklungsperspektive fir ortansassige Betriebe und zur
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben

= Fo6rderung und Sicherung einer Gewerbegebietsentwicklung vor dem Hintergrund
der Klimaanpassung, z.B. durch intensive Begrinungsmalnahmen und des Klima-
schutzes, z.B. durch Festlegungen zum Gebaudeenergiestandard

= Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen mit dem Ziel einer ausgewogenen
Siedlungsstruktur und Starkung des Gewerbestandorts Neufrach

= Kooperationen und Synergieeffekte von Gewerbetreibenden fur eine klimagerechte
Entwicklung férdern und bei der Vergabe beriicksichtigen

= Kostensparende Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen durch Anschluss
an das Gewerbegebiet Neufrach-Ost IV

= Gestaltung des offentlichen Strallenraums, z.B. mit Baumen und stralienbegleiten-
den offenen Versickerungsmulden zur Férderung eines klimaangepassten
Gewerbegebiets

= Festlegung von gestalterischen Leitlinien fUr eine ortsbildgerechte Bebauung

* Einbindung des neuen Gewerbegebiets in den Landschaftsraum durch eine
Ortsrandeingriinung und Grinvernetzung

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich
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1.3

1.4

Das Planungsgebiet, mit einer Gré3e von ca. 5,77 Hektar, befindet sich in einer stidost-
lichen Lage zum Gemeindezentrum Salem. Das Planungsgebiet ist im Norden an das
Gewerbegebiet Neufrach-Ost IV und im Westen an das Gewerbegebiet Neufrach Sid
angebunden. Im Westen wird das Planungsgebiet durch die Kreisstralte 7759 begrenzt.
Die Erschlieldung erfolgt durch die bereits bestehende Verbindung mit dem Gewerbege-
biet Neufrach-Ost IV. Die sudliche Begrenzung des Plangebiets erfolgt durch einen Wirt-
schaftsweg sowie einen mit Baumen bestandenen Grinstreifen. Im Osten grenzen die
Grunflachen der Deggenhauser Aach, ein Gewasser 1. Ordnung, an. Die Flachen sind
aktuell noch nicht bebaut und werden landwirtschaftlich genutzt.

Regionalplan
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Regionalplan mit Lage des Plangebiets (rote Umrandung), ohne MaRstab, Quelle: RVBO

Der Regionalplan Bodensee Oberschwaben sieht flir das Plangebiet ein Vorranggebiet
fur Industrie und Gewerbe vor. Die Festlegung von Vorranggebieten fir Industrie und
Gewerbe dient der Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung in der Region Bodensee
Oberschwaben und der Sicherung von Arbeitsplatzen. Die Bereitstellung von Gebieten
fur flachenintensive gewerbliche Nutzungen tragt zur Sicherung der Wettbewerbsfahig-
keit der regionalen Wirtschaft bei. Es sind von der Planung somit keine Natura 2000-
Schutzgebiete betroffen. Auch ein Landschaftsschutzgebiet oder ein Naturschutzgebiet
ist nicht angrenzend. Ostlich befindet sich ein Regionaler Griinzug.

Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverband Salem (GVV) umfasst die Gemeinde Salem, die Ge-
meinde Heiligenberg und die Gemeinde Frickingen. Der Flachennutzungsplan des Ge-
meindeverwaltungsverbandes wurde im Jahr 1985 rechtswirksam und weist das Plan-
gebiet als Flache fir die Landwirtschaft aus. Um die Ubereinstimmung des Bebauungs-
plans mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans zu gewahrleisten, ist eine paral-
lele Anderung des Flachennutzungsplans gemaR § 8 (3) BauGB erforderlich.
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1.5

L7 U \
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Abgrenzung der Flachennutzungsplananderung

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit frhzeitiger Birger- und
Behdrdenbeteiligung gemak §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB und Offenlage gemal §§ 3 (2)
und 4 (2) BauGB aufgestellt. Parallel dazu wird eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB
durchgeflhrt.

Verfahrensablauf

04.12.2023 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss flir den
Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften

29.04.2025 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf und beschlief3t die
Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung.

12.05.2025 bis  Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
20.06.2025 gem. § 3 (1) BauGB.

Anschreiben Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
vom 07.05.2025 sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis 20.06.2025

30.09.2025 Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung,
Billigung des Planentwurfs und Beschluss zur Durchflihrung der
Offenlage.

bis  Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB.

Anschreiben Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
vom Belange gem. § 4 (2) BauGB.
bis

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellung-
nahmen. Der Gemeinderat beschlief3t den Bebauungsplan
und die ortlichen Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB
jeweils als Satzung.
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Parallelverfahren Flachennutzungsplandnderung

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung erfolgt die 16. punktuelle Anderung des Flachen-
nutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbands (GVV) Salem — Heiligenberg — Fri-
ckingen im zweistufigen Regelverfahren. Der GVV hat den Aufstellungsbeschluss am
04.12.2023 gefasst. Am 27.05.2025 wurde der Vorentwurf gebilligt und die Durchflihrung
der Frihzeitigen Beteiligung beschlossen. Die Frihzeitige Beteiligung wurde vom
10.06.2025 bis 11.07.2025 durchgefiihrt. Den Offenlagebeschluss hat der GVV am

gefasst. Die Offenlage wurde vom bis durchgefihrt.
Der Feststellungsbeschluss wurde am gefasst.

2 KONZEPTION DER PLANUNG

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Neufrach-Ost V" stellt eine konsequente Weiter-
entwicklung des bestehenden Gewerbegebiets Neufrach in der Gemeinde Salem dar.

Das Plangebiet wird im Westen von der Kreisstralte K7759 begrenzt. Der erforderliche
Abstand zur K7759 von 15 m wird eingehalten. Ein direkter Anschluss an die K7759 ist
nicht vorgesehen. Die bestehende ErschlieRungsstralie des nérdlich angrenzenden Ge-
werbegebiets Neufrach-Ost IV stellt bereits eine Verbindung zur Kreisstral’e dar. Das
neue Gewerbegebiet soll Uber die vorhandene Stichstralte des Gewerbegebietes Neu-
park-Ost IV erschlossen werden. Die Verlangerung der Stichstral3e erfolgt in sidlicher
Richtung und flihrt anschlieend in dstlicher Richtung durch das Planungsgebiet und
mundet in einer Wendeanlage.

Um eine langfristige Weiterentwicklung zu sichern, wird bereits in der vorliegenden Pla-
nung eine maogliche Fortfuhrung der ErschlieBung vorgesehen. Die 6ffentliche Grinfla-
che zwischen den Gewerbegebieten kann bei einer zuklnftigen Entwicklung optional als
Anschluss an die ErschlieRungsstralie dienen. Bereits im Regionalplan Bodensee Ober-
schwaben werden neben dem Plangebiet auch die sudlich angrenzenden Flachen als
Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe vorgesehen.

Die Form der ErschlieBung ermdglicht die Schaffung einer grof3flachigen Gewerbeflache
entlang der Kreisstralte im Westen sowie eine differenzierte, kleinteiligere Gewerbeent-
wicklung im Osten des Gebietes, in Richtung der Deggenhauser Aach.

xxxxx

Schematische Skizze StraBenquerschnitt, Quelle: 365°

Der 6stliche Bereich zwischen Gewerbegebiet Neufrach-Ost V und Deggenhauser Aach
wird als offentliche Grinflache festgesetzt. Diese dient zum einen der Regenwasser-
rickhaltung und zum anderen der Verbindung des Gewerbegebiets mit dem angrenzen-
den Naturraums fur FuRganger und Radfahrer.
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3 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene, ausreichend
dimensionierte Kanal- und Leitungsnetz, das vom bestehenden Gewerbegebiet Neu-
frach-Ost IV in das Plangebiet hinein erweitert wird.

Fir die Ableitung von Schmutz- und stark verschmutztem Niederschlagswasser existie-
ren im Bestand getrennte Druckleitungsnetze, Uber die eine Ableitung zur Klaranlage der
Gemeinde erfolgt.

Das gering oder maRig verschmutzte sowie das von der Erschlieungsstralie abflie-
Rende Niederschlagswasser wird Uber offene Entwasserungsgraben zu Retentionsmul-
den im Osten, bzw. Retentionsgraben im Suden abgeleitet.

Fir die Ableitung von belastetem Niederschlagswasser wird im Straflenraum eine
Druckleitung verlegt, Uber die dieses Niederschlagswasser zur Klaranlage abgeleitet
wird. Auf den Baugrundsticken sind ausreichend dimensionierte Pumpschachte vorzu-
sehen. Das mogliche Ableitungsvolumen und evtl. erforderliche Retentionsvolumina sind
mit der Gemeinde abzustimmen.

Das vorliegende ingenieurgeologische Baugrundgutachten weist einen Abstand des
Grundwasserspiegels zum bestehenden Gelande von ca. 1,4 m aus. Durch schwan-
kende Grundwasserstande und die erforderliche Tiefe der Mulden und der Graben kann
der erforderliche Abstand zwischen Sickerflache und Grundwasserspiegel von mindes-
tens einem Meter nicht eingehalten werden. Eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers in den Untergrund ist daher nicht moglich. Nach der Passage einer ca. 30 cm star-
ken bewachsenen Bodenzone wird das dadurch gereinigte Niederschlagswasser daher
mit Drainagen gesammelt und gedrosselt in die Deggenhauser Aach eingeleitet.

Die erforderlichen offentlichen Entwasserungsgraben verlaufen parallel zur Erschlie-
Bungsstralle und zum Gehweg. Sie sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt. Im Bereich der Zufahrten werden die Mulden durch Kastenrinnen ersetzt.

Die Planung der Wasserversorgung erfolgt unter Beriicksichtigung des DVGW-Arbeits-
blattes W 405. Fur die bereits erschlossenen Abschnitte des Gewerbegebietes wurde in
einem Gutachten nachgewiesen, dass die Loschwasserversorgung mit einer Entnahme-
menge von 1.600 I/min und einer Léschwassermenge von 192 m? sichergestellt ist. Der
Versorgungsdruck bei Entnahme des Ldschwassers liegt bei ca. 5 bar. Durch die gro-
Rere Leitungslange fur den aktuellen Abschnitt ergeben sich Reibungsverluste von ca.
1 bar. Der erforderliche Mindestdruck von 1,5 bar ist daher gewahrleistet. Es sind 2
Uberflurhydranten vorgesehen. Ein maximaler Abstand der Hydranten von 150 m ist da-
mit gewahrleistet.

Die angedachten Zufahrten zu den Baugrundstiicken sind flr einen Sattelzug geeignet.
Daher ist es auch dem Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr moglich, auf die Grundsti-
cke zu fahren. Bei der Planung der privaten Erschliefung/Bebauung sind die Abmes-
sung des Hubrettungsfahrzeuges zu beachten.
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41

4.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Es werden dabei verschiedene Nut-
zungen ausgeschlossen.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sollen die Versorgungsbereiche in
der Ortsmitte der Gemeinde Salem geschitzt werden. Ausnahmen sind zulassig, wenn
es Einzelhandel betrifft, der unter das sogenannte Handwerkerprivileg fallt. So soll den
Gewerbetreibenden die Moglichkeit gegeben werden, auf einer kleinen untergeordneten
Teilflache ihres Betriebs an dem jeweiligen Standort ihre Produkte auf 5 % der Ge-
schossflache bzw. auf maximal 100 m? zu verkaufen.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sind zugelassen. Diese mussen sich jedoch dem jeweiligen Betrieb funktional
und in der Grundflache eindeutig unterordnen und dirfen nur in den oberen Etagen sein.
Damit werden die Erdgeschossbereiche ausschlie3lich der Nutzung des Gewerbes vor-
behalten.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnu-
gungsstatten jeglicher Art sind nicht zulassig, da die fiir die Gemeinde Salem wertvollen
Gewerbegebiete vor allem fur produzierendes bzw. emittierendes Gewerbe vorgehalten
werden sollen bzw. flir solche Nutzungen, die nicht in anderen Baugebieten unterge-
bracht werden kénnen. Anlagen flr sportliche Zwecke sowie selbststandige Lagerfla-
chen und selbststandige Stellplatze werden aufgrund des zu erwartenden hohen Fla-
chenverbrauchs ausgeschlossen, aufterdem sollen die wenigen Gewerbegebiete der
Gemeinde Salem auch tatsachlich gewerblichen Nutzungen vorbehalten werden. Tank-
stellen sind aufgrund des hohen Flachenverbrauchs und der damit zu erwartenden Im-
missionen nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind E-Ladestationen und Betriebstank-
stellen, welche in das Gewerbegebiet integriert werden durfen.

Da Werbeanlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung, die als AuRenwerbung der
Fremdwerbung dienen, sich zumeist als Plakatanschlag auf verschieden gro3en Tafeln
oder als grof¥flachige Werbeanlagen aufdern, sind negative Auswirkungen auf das zu-
kiinftig hochwertige, ansprechende Erscheinungsbild des Gewerbegebiets zu erwarten.
Fremdwerbung als Unterart mdglicher gewerblicher Nutzungen kann nach § 9 (1) Nr. 1
BauGB und § 1 (9) BauNVO ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von solcher
Fremdwerbung soll einen ,Wildwuchs® an Fremdwerbung im Plangebiet verhindern und
somit die anspruchsvolle, stadtebauliche Gestaltung und das ansprechende Ortsbild des
Gewerbegebietes gemall § 1 (5) Satz 2 BauGB und § 1 (6) Nr. 5 BauGB baukulturell
erhalten und aufwerten.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der maximal zuldssigen Gebaudehohe (GH) bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 ermdglicht eine zweckmalige Auslastung der
wertvollen Flache fur gewerbliche Nutzungen. Dies entspricht dem Orientierungswert
nach BauNVO und ermdglicht die vorgesehene hochbauliche Entwicklung.

Die maximale Gebaudehdhe (GH) wird, gemessen an der obersten Dachbegrenzungs-
kante, in Meter Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Dies entspricht einer maxima-
len H6he von ca. 18 m. Damit wird ausreichend Spielraum fur vertikale Ausnutzung der
Flache geboten. Die Zahl der Vollgeschosse wird im GE nicht begrenzt. So kénnen in-
nerhalb der maximal zuldssigen Gebaudehthe beispielsweise neben den
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Gewerbehallen auch dem Gewerbebetrieb zuzuordnende Birogebaude in mehrge-
schossiger Bauweise errichtet werden.

Bei Gewerbebetrieben sind oftmals technische Anlagen notwendig, die die festgelegte
maximale Bauhdhe punktuell Gberschreiten. Daher kénnen notwendige technische An-
lagen die maximal zulassige Gebaudehéhe maximal um 2 m Uberschreiten. Um eine
Solarenergiegewinnung zu fordern, kann die maximal zuldssige Gebdudehdhe durch
Anlagen der solaren Energiegewinnung um ebenfalls um 2 m Uberschritten werden.

Bauweise

Fir das Gewerbegebiet gilt die abweichende Bauweise. Dabei wird die offene Bauweise
festgesetzt, wobei auch Gebaudelangen Uber 50 m zulassig sind, da in Abhangigkeit von
der Gebaudekonzeption der Gewerbehallen auch groRere Gebaudeldngen notwendig
sein kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) gewahr-
leisten eine hohe Flexibilitat in der Anordnung und Positionierung der geplanten Haupt-
gebaude.

Grundstiickszufahrten

Damit nicht zu viele Zufahrten von der Stichstrale ins Gewerbegebiet entstehen, darf
jedes Betriebsgrundstiick maximal zwei Zufahrt von insgesamt maximal 16,00 m Breite
auf das jeweilige Grundstlick haben. Direkte Zufahrten auf einzelne Stellplatze werden
damit ebenfalls vermieden. Denkbar ist, dass Sammelzufahrten auch mehrerer Gewer-
bebetriebe errichtet werden. Die offenen Entwasserungsgraben entlang der Erschlie-
Rungsstral’e durfen fur Zufahrten auf die privaten Baugrundstiicke Uberdeckt werden.
Dabei muss die Durchgangigkeit der Entwasserungsgraben gewahrleitet bleiben.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Aufgrund der Anbauverbotszone zu klassifizierten Stralen gemall § 22 StrG bzw.
§ 9 FStrG und aufgrund der Lage des Plangebiets am Ortsrand der Gemeinde Salem
sind Garagen und Carports sowie hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen
im Sinne des § 14 (1) BauNVO nur innerhalb des Baufensters zulassig.

Offentliche Griinfliche

Die o6ffentlichen Grinflachen sind als extensive artenreiche Wiesen anzulegen und zu
pflegen. Damit soll in unmittelbarer Nahe zum Gewerbegebiet ein Lebens- und Ruick-
zugsraum fiir Tiere und Pflanzen geschaffen werden. Die éffentliche Griinfliche OG1
dient als Ortsrandeingriinung und als stra3enbegleitgriin zur Kreisstral’e K7759. In der
offentlichen Griinfliche OG2 soll der Ubergang zur sudlich angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flache geschaffen werden. Die an das Gewerbegebiet anschlie-
Renden Retentionsgraben werden von Strauchpflanzungen sudlich eingefasst. Die
Strauchpflanzungen sowie der erhaltende Baumbestand tragen wesentlich zur sudlichen
Ortsrandeingriinung bei. Die 6ffentliche Griinfliche OG3 liegt zwischen dem Gewerbe-
gebiet und dem Naturraum der Deggenhauser Aach und fasst eine Vielzahl an Funktio-
nen. In die Retentionsmulde wird das Niederschlagswasser aus dem Entwasserungs-
graben des Gewerbegebiets eingeleitet. Neben der Retention schafft die OG3 zugleich
auch eine qualitatsvolle Naherholungsflache zur Kurzzeit- und Pausenerholung der Ge-
werbetreibenden.
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4.8 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Alle Gebaude im Plangebiet sind auf mindestens 70 % der Dachflache (Substratschicht
von mindestens 10 cm) zur landschaftlichen Einbindung und zur Verbesserung des Was-
serhaushalts zu begriinen. Durch die Begrinung kann das anfallende Niederschlags-
wasser auf den Dachflachen gesammelt, zurtickgehalten und zum Teil verdunstet wer-
den. Zudem bietet diese Dachbegrinung vielen Tieren und Pflanzen einen Lebensraum.
Eine Kombination mit Solaranlagen ist moglich. Auch die festgesetzte Fassadenbegru-
nung dient der Klimaanpassung und der Fauna und Flora.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verschmutzung mit Kupfer-, Zink-
oder Bleiionen, ist der Einsatz von diesen Metallen im Dach- und/oder Fassadenbereich
nur dann zulassig, wenn diese beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, so
dass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers sind befestigte Flachen, auf denen ein
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu erwarten ist, mit einer wasserundurchlas-
sigen Oberflache zu versehen und Uber zusatzliche Reinigungsanlagen zu entwassern.
Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken moglichst gering zu halten, missen
Hof- und untergeordnete Verkehrsflachen, von deren Nutzung keine Grundwasserge-
fahrdung ausgeht, mit wasserdurchlassigen Belagen ausgeflihrt werden. Die Wegefla-
chen des von der dffentlichen Griinflaiche (OG3) umgebenen Gehwegs sowie der Wirt-
schafsweg sind mit einem wassergebundenen Belag auszufiihren, da es hierbei um na-
turnahe Wegeflache handelt. Diese Festsetzungen erhdéhen die Versickerungsmaglich-
keit von Niederschlagswasser im Plangebiet.

Die Pflege der 6ffentlichen Grunflachen wie auch der Entwasserungs- und Retentions-
graben sowie Retentionsmulden ist in den Festsetzungen genau definiert, um im direk-
ten Umfeld des Gewerbegebiets qualitatvolle Naturraume entstehen zu lassen. Die Pfle-
gevorgaben fur die 6ffentlichen Grunflachen dienen der Entwicklung artenreicher, exten-
siver Wiesen mit hoher 6kologischer Qualitat. Der Schropfschnitt im ersten Jahr fordert
die Etablierung krautiger Arten, die spatere zweimalige Mahd mit Abfuhr des Schnittguts
erhalt die Artenvielfalt dauerhaft. Dingung und Pestizideinsatz sind ausgeschlossen, um
eine naturnahe Entwicklung zu sichern. Die Vorgaben fur Retentionsgraben und -mulden
gewabhrleisten eine naturnahe Gestaltung mit standortgerechtem, autochthonem Saat-
gut. Wechselfeuchte Wiesen fordern Biodiversitat und Wasserrtickhalt. Die regelmaRige
Mahd und Pflegeeingriffe bei Neophyten verhindern eine Verdrangung der Zielvegeta-
tion und sichern die Funktion der Flachen langfristig. Die Grunflachen haben damit eine
mikroklimatische Ausgleichsfunktion tragen wesentlich zur Sauerstoffproduktion und zur
Schadstofffilterung bei. Dabei bieten die Grunflachen gleichzeitig einen Lebens- und
Rickzugsraum fur Tiere und Pflanzen und dienen der Ein- und Durchgriinung des Plan-
gebiets.

Um die Durchlassigkeit fur Niederwild, Kleinsauger und Laufvdgel in Bodennahe zu er-
moglichen, ist eine Durchlasshéhe von 15 cm unter der Zaunanlage freizuhalten. Auf-
grund der geringen Durchlasshdhe wird gleichzeitig das Betreten durch Unbefugte un-
terbunden.

Zur Reduktion von Lichtemissionen wird die Beleuchtung im Gewerbegebiet einge-
schrankt. Damit soll die Reduzierung der nachtlichen Stérwirkung sowie die Minimierung
der Eingriffe in das nachtliche Landschaftsbild erreicht werden. Die Festsetzung dient
auch dem Schutz der Tiere. Es wird eine Minimierung der Verluste von nachtaktiven
Insekten durch Flug zu den Leuchtquellen beabsichtigt und die damit einhergehende
Minimierung der Beeintrachtigung von Fledermausen.
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4.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

410

Die Anpflanzungsfestsetzungen verfolgen das Ziel, das Plangebiet 6kologisch aufzuwer-
ten, klimatisch zu verbessern und landschaftlich einzubinden.

Die Anlage extensiver, artenreicher Wiesen mit autochthonem Saatgut oder Mahgut-
Ubertrag gewahrleistet die Entwicklung naturnaher Grinflachen mit hoher Biodiversitat.
Diese Flachen bieten Lebensraum fiir Insekten und Végel und tragen zur 6kologischen
Vernetzung bei.

Die vorgesehenen Baumpflanzungen in den 6ffentlichen Grunflachen, entlang von Stra-
3en, im Bereich der Wendeanlage sowie auf den Gewerbeflachen dienen der Struktu-
rierung des Ortsbildes sowie der Eingriinung des Gewerbegebiets in Ortsrandlage,
spenden Schatten, fordern das Mikroklima, reduzieren die Hitzebelastung und steigern
die Aufenthaltsqualitat. Sie leisten zudem einen Beitrag zur CO,-Bindung und Luftreini-
gung. Die einheitlichen Vorgaben zur Art, Qualitat und Pflanztechnik stellen sicher, dass
die Baume fachgerecht gepflanzt werden, gut anwachsen und langfristig erhalten blei-
ben. Die Begrinung entlang der offentlichen Verkehrsflachen tragt zur optischen Auf-
wertung und zur Reduzierung der Versiegelung bei. Die Strauchpflanzungen zur Orts-
randeingriinung schaffen einen sanften Ubergang zur freien Landschaft, fordern die dko-
logische Vielfalt und verbessern die Einbindung des Gewerbegebiets in die Umgebung.
Die Regelung zur dauerhaften Pflege, Erhaltung und dem Ersatz ausgefallener Pflanzen
sichert langfristig die Funktion und Qualitat der geplanten Begrinungsmalnahmen.

Erhalt von Baumen

Mit dem Erhalt der bestehenden Baumstrukturen im sudlichen Bereich des Plangebiets
konnen die hochwertigen Lebensraume und Habitatfunktionen fur Tiere (Vogel, Klein-
sauger) als Brut- und Nahrungsraum sowie die wertvolle Biotopvernetzung erhalten wer-
den. Dabei ist es wichtig den Baumbestand wahrend des Baubetriebs vor Schadigungen
zu schutzen. Mit dem Baumerhalt wird das Gewerbegebiet bereits mit den bestehenden
Grunstrukturen in die Landschaft eingebunden.
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5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

5.1

5.2

Vorschriften zur AuReren Gestaltung der baulichen Anlagen, zu Werbeanlagen, zu Ein-
friedungen, zur Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundsticke sowie Vorgaben
zu Anlagen zum Sammeln und Ruickhalten von Niederschlagswasser dienen einer ge-
stalterischen Einbindung des Gebiets in die Ortsrandlage. Hierbei werden Anforderun-
gen an eine zeitgemale und vertragliche Gestaltung im gesamtortlichen Zusammen-
hang bertcksichtigt und gleichzeitig dem Bauherrn ein gewisser gestalterischer Spiel-
raum gegeben.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Um einen gewissen Spielraum zu eréffnen, wurde eine Dachneigung von 0° bis 10° fest-
gesetzt. Diese flachen Dachneigungen sind flr groRe Hallen Ublich und angemessen.
Somit kdnnen sowohl Flachdacher als auch flach geneigte Dacher entstehen. Bei der
geringen Dachneigung fligen sich die unterschiedlichen Dachformen in das Ortsbild ein.
Die Vorgabe zur Dachbegrinung fordert die Rickhaltung von Regenwasser, verbessert
das Mikroklima und leisten einen Beitrag zur 6kologischen Aufwertung und Klimaanpas-
sung. Mit der Zulassigkeit von Dachaufbauten zur Energiegewinnung wird eine nachhal-
tige und ressourcenschonende Energieversorgung im Plangebiet unterstitzt.

Bei der Dachgestaltung ist auch wichtig, die Reflexion zu verringern und vor allem die
farbige Gestaltung zu regeln, so dass ein angemessenes Erscheinungsbild der Bebau-
ung gesichert ist. Gerade die Reflexion von grofien, spiegelnden Flachen fihrt haufig zu
Beeintrachtigungen und Konflikten mit der nachbarschaftlichen Bebauung oder mit dem
naheliegenden Verkehr. Um diese Konflikte zu minimieren, werden spiegelnde und re-
flektierende Materialien ausgeschlossen. Das gilt auch fur Dachaufbauten, die der Ener-
giegewinnung dienen, die aus blendfreiem Material herzustellen sind.

Werbeanlagen

Die Einschrankung von Werbeanlagen erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes. Ein ubermaRiger ,Werbewildwuchs® soll verhindert werden, gleichzeitig soll den
Gewerbetreibenden jedoch eine weitgehende Flexibilitat hinsichtlich der Ausgestaltung
solcher Anlagen geboten werden. Die zulassige Grélke der Werbeanlagen wird begrenzt,
so dass ein Ubermaliges In-Erscheinung-Treten der Werbeanlage vermieden wird. Um
zu verhindern, dass grof3e Teile der Fassade mit Werbeanlagen bedeckt werden, wird
die GroRe der Werbeanlagen am Gebaude auf jeweils 10 m? und in der Summe auf 10%
der Fassadenflache begrenzt.

Die Hohe der freistehenden Werbeanlagen wird auf eine max. H6he von 8,0 m und eine
Flache von max. 10 m? begrenzt. Auch die Gestaltung der Werbeanlagen wird geregelt,
so dass vor allem gestalterisch aufdringliche Werbung mit schrillen oder wechselnden
Lichteffekten sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung und Werbung tUber Dach aus-
geschlossen sind. Diese Festsetzungen wurden gewahlt, um nachbarschaftliche Kon-
flikte zu vermeiden, zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie aus Griinden
der Verkehrssicherheit.
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5.3 Einfriedungen

5.4

Die Festsetzung dient der Wahrung des ortsbildpragenden Charakters und der Sicher-
heit. Eine maximale Hoéhe von 1,5 m fir Einfriedungen sorgt dafir, dass diese sich har-
monisch in das Gesamtbild der Umgebung einfugen, ohne die 6ffentliche Wahrnehmung
zu beeintrachtigen. Freiwachsende Heckenpflanzungen sind in der Hohe nicht begrenzt,
diese werten das Erscheinungsbild auf und sorgen fiir eine natirliche, begriinte Umge-
bung, die sowohl asthetische als auch dkologische Vorteile bietet. Aufgrund der Einseh-
barkeit des Strallenraums sind Einfriedungen aller Art im Kurvenbereich nur bis zu einer
Hohe von 0,5 m zulassig.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung dient dem Ziel, die optische Belastung und den Eindruck von Unord-
nung im Gewerbegebiet und zum Ortsrand hin zu minimieren. Abstellflachen fur Abfall-
tonnen oder Lagerplatze konnen asthetisch stérend wirken und das Landschaftsbild be-
eintrachtigen. Daher wird eine Abschirmung durch feste Sichtschutzwande oder dichte
Bepflanzung gefordert, um die visuelle Beeintrachtigung fir die Stral’e und die umlie-
genden Grundstlcke zu verringern. Die Begrinung von Abschirmungen mit Kletterpflan-
zen oder Spalierbdumen fordert zusatzlich die Integration in das nattrliche Umfeld und
verbessert die Luftqualitdt. Bei Holzwanden wird auf eine zusatzliche Begriinung ver-
zichtet, da das Material selbst bereits eine gewisse optische Weichheit und Naturlichkeit
bietet.

Die Festsetzung mindestens 10% der Grundstucksflache dient der 6kologischen Aufwer-
tung und klimatischen Verbesserung der Grundstiicke. Durch die verpflichtende gartne-
rische Gestaltung mit heimischen Gehdlzen, Stauden und artenreichen Wiesen wird die
Biodiversitat geférdert, das Mikroklima verbessert und die Versiegelung reduziert. Die
bevorzugte Verwendung naturnaher Pflanzungen anstelle von Kies- oder Schotterfla-
chen unterstitzt eine nachhaltige Regenwasserversickerung, tragt zur Artenvielfalt bei
und erhoht die gestalterische Qualitat der Freirdume im Plangebiet.

UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Buro 365° freiraum + umwelt aus
Uberlingen eine Umweltprifung durchgefiihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert.
Der Bericht liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur land-
schaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartende Eingriffe und somit
wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der
Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchflihrung der Planung
enthalt dieser auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere Mallnahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vor-
geschlagenen grunordnerischen und landschaftsplanerische Ma3nahmen sowie weitere
umweltrelevante MaRnahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiska-
talog des Bebauungsplans integriert. Die Umweltprifung wird durch eine artenschutz-
rechtliche Einschatzung erganzt, um die Belange des Artenschutzes in der Planung zu
bertcksichtigen. Weiterhin wird eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erstellt.

25-09-30 Begriindung (25-09-10).docx



Gemeinde Salem

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,Gewerbegebiet Neufrach-Ost V*
BEGRUNDUNG

Stand: 30.09.2025
Fassung: Offenlage
gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Seite 13 von 13

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Gewerbegebiet
Versorgungsflache — Elektrizitat
Offentliche Griinflache
Offentliche Verkehrsflache
Gehweg — stralRenbegleitend

Geh- und Radweg — in Bereichen mit 2,5 m Breite

Wirtschaftsweg

Summe / Geltungsbereich

Salem, den

Manfred Harle
Blrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Be-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde
Salem Ubereinstimmen.

Salem, den

Manfred Harle
Burgermeister

34.566 m?
30 m?
17.680 m2
2.041 m2
364 m?
781 m?
2.292 m2

57.754 m?

fsp.stadtplanun

Planverfasserin

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o&ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Salem, den

Manfred Harle
Blrgermeister
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