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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am:

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB) mit Schreiben vom:

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB): ... bis einschlief3lich

Feststellung des Entwurfs und Veréffentlichungsbeschluss am:

Behodrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom:

Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB): ... bis einschlieBlich

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) am:

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss Uberein. Die fur die Rechtswirksamkeit malRgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Salach,den .............. s

Dennis Eberle
(Burgermeister)

Durch ortsibliche Bekanntmachung am:
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,
581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI.
2024 Nr. 98).

Ortliche Bauvorschriften

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI.
2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November
2023 (GBI. S. 422).

Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000,

581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI.
2024 Nr. 98).
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1.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
Urbanes Gebiet (MU) (§ 6a BauNVO)
Zulassig sind

(1)  Wohngebaude,
(2) Geschafts- und Blirogebaude,

(3) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

(4) sonstige Gewerbebetriebe,

(5) Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

(1)  Werbung als gewerbliche Anlage (Fremdwerbung),

(2)  Wohnnutzung innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen im Erdgeschoss,

(3) Vergnugungsstatten,

(4) Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVvO)

Grundflachenzahl Urbanes Gebiet = 0,8 gem. § 17 BauNVO.

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshdhe (BH, siehe Planeinschrieb). Die
Bezugshdhe wird fir jedes Baufeld individuell festgelegt und beschreibt die Hohenlage des
Gesamtgebdudes Uber Normal Null (NN). Die Bezugshéhe (BH) ist nicht mit der
Erdgeschossfuflbodenhdhe (EFH) zu verwechseln. Diese kann von der BH abweichen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen
geregelt (Gh max., s. Planeinschrieb). Diese gelten fiir die gesamte Gebaudelange.

Die Gebaudehothe (Gh max.) ist als héchster Punkt des Gebaudes definiert.

Technische Anlagen wie z.B. Aufzlige, Anlagen fir die Klimatisierung, Belichtungskuppeln,
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie durfen die Gh um max. 2,0 m tberschreiten. Diese sind
von der Gebaudekante um die Hohe der Uberschreitung zurlick zu versetzen.

Weitere punktuelle Uberschreitungen der Gh max. durch technische Gebaudeteile kdnnen
zugelassen werden.
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2.3 Denkmalgeschitze Gebaude

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude im Plangebiet (s. Kennzeichnung im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans) werden in der Héhenlage und im Maf} der baulichen
Nutzung auf den Baubestand festgesetzt.

Abweichungen vom Baubestand kdnnen in Abstimmung mit dem Denkmalschutz zugelassen
werden.

3. Bauweise (§9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)

0 = offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO
al = Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne Langenbeschrankung

a2 = Abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise ohne Langenbeschrankung. Es
sind nur Hausgruppen zulassig (Reihenhduser)

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Bauwerke (Kellergeschosse,
Technikrdume usw.) kann zugelassen werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile/Bauteile (z.B.
Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassenuberdachungen) und Vorbauten (z.B.
Wande, Erker, Balkone, Tir- und Fenstervorbauten) jeweils bis zu einer Lange von 5 m und 1,5
m Tiefe kann zugelassen werden.

Terrassen auf’erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind bis zu einer Tiefe von 3,0 m und
bis max. 15 m? Flache zulassig.

5. Nebenanlagen (§9 (1) 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) und § 23 (5) BauNVO)
Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO in Form von Gebduden sind auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache nur als Fahrradstellplatze und Mdlistellplatze zulassig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen haben diese einen Abstand von mind. 0,5 m einzuhalten.

Bei den an die Verbindungsstralle Ost — West (mit begleitenden Verkehrsgrinflachen)
angrenzenden Wohngebauden sind diese nur auf den Grundstiicksflachen zwischen 6ffentlicher
Verkehrsflache und nérdlicher Baugrenze zulassig und auf eine Nebenanlage in Form eines
Gebaudes je Gebaudeteil (Reihenhauseinheit) mit einer maximalen GréRe von 6 m® umbauten
Raums zu begrenzen.

6. Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB, i.V.m. § 12 (2) BauNVO)

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfliche und den ausgewiesenen
Flachen (TG, siehe zeichnerischer Teil) zulassig. Die Zu- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind
auch aufierhalb dieser Flachen zulassig.

Oberirdische Garagen sind nicht zulassig.

Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der hierfiir ausgewiesenen Flachen (USt, siehe
zeichnerischer Teil) zulassig.
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Aufler den Uberdachten Stellplatzen sind innerhalb dieser Flachen auch Lagerrdume zulassig.

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der hierflir ausgewiesenen Flachen (St, siehe zeichnerischer
Teil) zulassig.

Innerhalb der ausgewiesenen Flache (Pd, siehe zeichnerischer Teil) ist ein zweigeschossiges
Parkdeck zulassig. Die Zu- und Ausfahrten flir das Parkdeck (Rampenanlagen) sind auch
aulierhalb dieser Flache zulassig.

7. Verkehrsflachen (§9 (1) 11 BauGB)

Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

In den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Bereichen (Bereiche ohne Zu-
und Abfahrten) sind keine Zufahrten und Abfahrten zu den Grundstlicken zulassig.

Ausnahmsweise kénnen Zu- und Abfahrten fir Rettungsfahrzeuge 0.a. zugelassen werden.

Zufahrten und Abfahrten zu Tiefgaragen und dem Parkdeck sind nur innerhalb der im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Einfahrtsbereichen zulassig.

Hinweis: Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden als Mischverkehrsflachen
ausgestaltet. Diese sollen nur in eingeschrénktem Umfang dem O&ffentlichen Verkehr dienen.
Offentliche PKW-Stellplétze sind innerhalb dieser Flachen nicht vorgesehen.

8. Flachen fiir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser
(§9 (1) 14 und § 9 (1) 16 BauGB)

Die Flache dient der Unterbringung von Anlagen zur Ableitung, Rickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser (Graben zur Ableitung des Oberflachenwassers).

Die Flachen sind entsprechend den Vorgaben des Grinordnungsplans/Umweltberichts zu
gestalten.

9. Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)
9.1 Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Grinflachen sind entsprechend den Vorgaben des
Grunordnungsplans/Umweltberichts zu gestalten.

9.2 Private Griunflachen

Die privaten Grinflachen sind entsprechend den Vorgaben des
Grinordnungsplans/Umweltberichts zu gestalten.

Bauliche Anlagen sind innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Eingriinung/Gewasserbegleitgriin, mit Ausnahme von Bauwerken zur Herstellung der geplanten
Wegeflhrung (z.B. Stitzmauern, Gelander usw.) inklusive notwendiger Treppenanlagen, nicht
zulassig.
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10. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

10.1 Ausfiihrung von nicht tiberdachten Stellplatzen

Offene Stellplatze, Hofflachen, Zugangswege o.a. sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen
Belagen herzustellen, oder so anzulegen, dass Oberflachenwasser in angrenzenden Grinflachen
zur Versickerung kommt. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragenzufahrten.

10.2 Dacheindeckungen

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink oder Blei sind bei allen baulichen Anlagen
nicht zulassig.

10.3 Bepflanzung

Bei der Pflanzung von B&umen und Gehdlzen sind standortgerechte Laubbdume,
Streuobstbaume und Geholzarten entsprechend der Pflanzlisten des
Grunordnungsplans/Umweltberichts zu verwenden.

10.4 Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0 - 5° sind zu mindestens 90
% mit einer Substrath6he von mindestens 16 cm zu bepflanzen.

Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, die aus technischen Griinden nicht bepflanzt werden
konnen. Dazu zahlen z.B. erforderliche technische Aufbauten, Oberlichter, Attika, usw.

Ebenfalls ausgenommen sind Dachterrassen (diese sind auf dem Hauptdach nicht zulassig) oder
untergeordnete Uberdachungen (z.B. Hauszugang oder Nebenanlagen).

10.5 Beleuchtung

Auflenbeleuchtung ist insektenfreundlich gemal den allgemein anerkannten Regeln der Technik
auszufuhren (insektenfreundliche Leuchtmittel, Abschaltvorrichtung, Abschirmung usw.).

10.6 Besonderer Artenschutz

Die im Plan gekennzeichneten Habitat-Baume (Juchtenkafer) und kinftigen Habitat-Baume sind
zu schitzen und zu erhalten. Bei Bauarbeiten ist fir ausreichend Schutz dieser Baume
insbesondere zur Vermeidung einer Uberschiitung der Wurzelbereiche Sorge zu tragen.
Bodenverdichtungen und Ablagerungen im Kronenbereich der Baume sind nicht zulassig.

Vor Sanierungsmalinahmen an dem Gebaude SufRener Stral’e 1 sind an geeigneten Gebauden
innerhalb des Plangebiets drei Nistkasten fur den Turmfalken anzubringen.

Hinweis: Der bestehende Brutplatz des Turmfalken ist vor Sanierungsbeginn zu kontrollieren und
durch geeignete MalBnahmen vor Beginn der Brutzeit zu verschliel3en.

Der Torso des entfallenden Potenzialbaumes flr Holzkafer im Bereich des Quartiersplatzes
(Balkonhaus) ist dauerhaft im Plangebiet zu belassen. Hierfiir ist der Baum als Stammtorso mit
der Astabbruchstelle zu sichern und im Bereich des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens
gemal den Vorgaben des Grinordnungsplans/Umweltberichts aufzustellen.

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164 .14718-0 | www.m-quadrat.cc 7115



Gemeinde Salach | Bebauungsplan Schachenmayr-Areal

11.

12.

121

12.2

13.
13.1

Sanierungsarbeiten und Abriss von Bestandsgebduden sind auf den Zeitraum auflerhalb der
Brutsaison der Vogel sowie der kritischen Zeit von Fledermausen von Anfang November bis Ende
Februar zu beschranken. Ist diese zeitliche Beschrankung nicht mdglich, sind die Gebaude vor
Abriss oder dem Beginn der Sanierungsarbeiten von fachkundigem Personal auf eine Nutzung
durch Fledermause oder gebaudebriitende Vogel zu Uberprifen. Potentielle Quartiere sind bei
einem Negativhachweis soweit moglich durch geeignete MaRnahmen zu verschlieRen bzw.
abzuhangen.

An geeigneten Baumen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im Winter vor Rodung des
Quartiersbaumes fiinf Fledermaus-Hohlen (Rundkasten) aufzuhéngen.

Hinweis: Zur Vermeidung einer Tétung oder Verletzung lbertagender Flederméuse sind die
Bestandsgebdude vor Sanierung oder Abriss auf eine Nutzung durch Flederméuse zu
untersuchen. Hierfiir sind die Gebaude ein Jahr vor Sanierung von qualifiziertem Fachpersonal
zu Uberpriifen. Aus den Ergebnissen der Untersuchung sind die erforderlichen MalBnahmen
abzuleiten. Das Ausgleichskonzept ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

GR 1= Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Zum Schutz vor schadlicher Larmeinwirkung und zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse ist
in der festgesetzten Flache (siehe zeichnerischer Teil) entlang der Bahnlinie eine
Schallschutzwand mit mind. 6,0 m Hohe, gemessen ab bestehender Gelandeoberflache, zu
errichten.

Hinweis: Die Ldrmschutzwand ist Voraussetzung fiir die Umsetzung der siidlich davon geplanten
Wohnbebauung.

Passive LarmschutzmafRnahmen

Noch zu erganzen gem. Schallgutachten ! Aufnahme Larmpegelbereiche o0.a. in zeichnerischen
Teil notwendig ! Schallgutachten liegt derzeit noch nicht final vor !

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebot - Einzelbdaume

An den im Bebauungsplan dargestellten Standorten (siehe zeichnerischer Teil) sind
standortgerechte und stadtklimaresistente hochstdmmige Laubbdume entsprechend den
Vorgaben des Grinordnungsplans/Umweltberichts zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Abweichungen von den dargestellten Standorten kénnen aus erschlieBungstechnischen oder
gestalterischen Grinden zugelassen werden.

Bei der Anordnung der Baume im Bereich des Quartiersplatzes sind die Vorgaben des
Grinordnungsplans/Umweltberichts zur Schaffung des Fledermauskorridors zu beachten.
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13.2 Pflanzgebot - Begriinung Tiefgaragen

AuBerhalb der Hochbauten sind Tiefgaragen erdiberdeckt (Mindestiberdeckung 75 cm)
auszufihren. Die Flachen sind dauerhaft intensiv zu begriinen und gartnerisch anzulegen.

Zufahrten, Wege, Treppenanlagen, Stitzmauern, Platzflichen, Terrassen, Spielflachen sind
zulassig.

13.3 Pflanzbindungen - Einzelbaume

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume (siehe zeichnerischer Teil) sind zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang moglichst artgleich oder durch standortgerechte Baume entsprechend
den Vorgaben des Grinordnungsplans/Umweltberichts zu ersetzen.

Bei Bauarbeiten ist fir ausreichend Schutz dieser Baume insbesondere zur Vermeidung einer
Uberschuttung der Wurzelbereiche Sorge zu tragen. Bodenverdichtungen und Ablagerungen im
Kronenbereich der Bdume sind nicht zulassig.

13.4 Pflanzbindung — Gewasserbegleitender Auwaldstreifen

Auf den festgesetzten Flachen (siehe zeichnerischer Teil) ist der Uferbewuchs entlang der Fils
entsprechend der Vorgaben des Grinordnungsplans/Umweltberichts zu erhalten und zu
entwickeln.

14. Nachrichtliche Ubernahmen

14.1 Kulturdenkmale der Bau- und Kunstdenkmalpflege

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Areal der ehemaligen
Kammgarnspinnerei Schachenmayr, einst einer der grofiten Textilbetriebe Wirttembergs und
bedeutender Arbeitgeber in der Region.

Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindlichen Kulturdenkmale gem. § 2
Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg (DSchG BW) sind die Gebdude Eduardstralle 40,
Eduardstrale 41, EduardstralRe 43 und SiiRener Stral3e 1. Diese sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans nachrichtlich dargestellt.

Auf die Vorgaben des DSchG BW wird hingewiesen.

Alle MaBRnahmen an Gebduden und baulichen Anlagen, die Kulturdenkmale oder im
Umgebungsschutz von Kulturdenkmalen von besonderer Bedeutung sind, sind nach dem DSchG
BW zu beurteilen.

Hierfir ist die rechtzeitige Kontaktaufnahme mit der Unteren Denkmalschutzbehérde zwingend.
14.2 Uberflutungsflachen

Teile des Plangebietes werden bei Hochwasserereignissen von der angrenzenden Fils Uberflutet
(bei Extremereignissen HQ-Extrem und bei Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit HQ-
100). Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans betroffenen Flachen sind im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich Gbernommen.

Innerhalb dieser Flachen sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (§§ 78 — 78 ¢ WHG)
zu bertcksichtigen.
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14.3 Gewasserrandstreifen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Boschungsbereiche entlang der Fils. In
Abstimmung mit dem Landratsamt Gdppingen wurde der Gewasserrandstreifen festgelegt.
Dieser ist nachrichtlich in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans Gbernommen.

Auf die Vorgaben des § 29 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG BW) und des § 38
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird hingewiesen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
nach § 74 LBO

1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

1.1 Dachform und Dachneigung Hauptgebaude
Die zuldssigen Dachformen und Dachneigungen sind den Einschrieben des zeichnerischen Teils
des Bebauungsplans zu entnehmen.

Flachige Anlagen zur Energiegewinnung miissen bei geneigten Dachern tber 5 ° Dachneigung
die Dachneigung der zugehorigen Dachflache aufnehmen.

Bei Flach- und flachgeneigten Dachern (Dachneigung 0° - 5°) sind flachige Anlagen zur
Energiegewinnung mit Aufstdnderungen zulassig. Die Anlagen missen dabei einen Abstand zum
Rand der Dachflache von mindestens der Hohe dieser Anlagen einhalten.

1.2 Dachform Garagen und Nebengebaude

Uberdachte Stellplatze entlang der VerbindungsstraRe Ost — West sind mit Pultdachern und einer
einheitlichen Dachneigung von 20° — 30° auszuflihren.

1.3 Dachdeckung

Glanzende und reflektierende Dacheindeckungselemente sind nicht zuldssig. Ausgenommen
hiervon sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

1.4 Technische Anlagen / Mullstellplatze
Technische Anlagen auf Dachflachen sind allseitig einzuhausen. Die Gestaltung der Einhausung

ist an die Fassadengestaltung anzupassen.

Die Flachen fur Abfallbehélter sind mdglichst auf der stralenabgewandten Seite der Gebaude
anzuordnen oder durch bauliche und/oder gartnerische MalRnahmen (Bepflanzung, Verkleidung)
gegen Einsicht vom 6ffentlichen Verkehrsraum abzuschirmen.

1.5 AuRenantennen

Pro Gebaude ist nur eine Gemeinschaftsantennenanlage oder Satellitenantenne zulassig.

2. Werbeanlagen (§ 74 (1) 2LBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und als Hinweis auf Handwerk und Beruf am
Betriebsgebaude zulassig.

Werbeanlagen dirfen eine maximale Ansichtsflache von 3,0 m? nicht tGberschreiten.

Je Fassadenseite sind Werbeanlagen mit einer Gesamtansichtsflache von maximal 10,0 m?
zulassig.

Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone d.h. bis zur Brustungshdéhe des 1.
Obergeschosses am Gebaude zulassig.

Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufbander, Videowande, bewegte Werbeanlagen o.a. sind
nicht zulassig.
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Hinweis:  Unberiicksichtigt — bleiben  hierbei  historische = Werbeanlagen, die aus
denkmalschlitzerischen Belangen erhalten bleiben miissen. An den denkmalgeschiitzen
Gebduden gelten diese Regelungen vorbehaltlich denkmalschiitzerischer Anforderungen,
Vorgaben und Genehmigungen.

3. Einfriedungen/Sichtschutz (§74 (1) Nr. 3LBO

Einfriedungen und Sichtschutzelemente sind als Hecken oder in Hecken gefiihrten Drahtzaunen
mit einer H6he von max. 1,25 m (gemessen von der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache
oder Wegeflache, bei Anlagen, die nicht an eine 6ffentliche Verkehrsflache oder Wegeflache
angrenzen gemessen ab der festgestellten bestehenden Gelandehdhe) zulassig. Es sind
Gehdlzarten gemal Grinordnungsplan/Umweltbericht zu verwenden.

Zusatzlich hierzu sind Einfriedungen und Sichtschutzelemente im direkten Anschluss an
Gebaude auf einer Lange von 3,0 m mit maximal 1,8 m Héhe in geschlossener wandférmiger
Ausfihrung zulassig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen haben Einfriedungen und Sichtschutzelemente einen Abstand
von mind. 0,5 m einzuhalten.

Aus sicherheitsrelevanten Gesichtspunkten erforderliche Einfriedungen (z.B. Sicherung der
Bahnanlagen, notwendige Einzaunungen von Kindergérten, Pflegeeinrichtungen, 0.3.) kdnnen
abweichend hiervon gestaltet werden.
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HINWEISE

zum Bebauungsplan
und zu den ortlichen Bauvorschriften

1. Denkmalschutz/Kulturdenkmale

Gemal § 2 DSchG BW gelten die Gebaude Eduardstrale 40, Eduardstrale 41, Eduardstralle
43, SulRener Strale 1 innerhalb des Plangebiets als Kulturdenkmale.

Im Planungsgebiet sind bisher noch keine archéologischen Fundplatze bekannt geworden.

Es ist jedoch nicht vollstdndig auszuschlieen, dass im Rahmen von Bodeneingriffen
archaologische Funde oder Befunde zutage treten konnen. Gemaf §20 Denkmalschutzgesetz ist
in einem solchen Fall die Kreisarchaologie Géppingen und das Regierungsprasidium Stuttgart,
Referat 84.2 Denkmalpflege umgehend zu benachrichtigen.

Funde oder Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die zustandigen Stellen mit einer Verklrzung
der Frist einverstanden sind. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird
hingewiesen.

Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Anfallende Kosten hat der Verursacher zu tragen.

Daruber hinaus kdnnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden Mallnahmen jederzeit auch
archaologisch/paldontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach § 2 des
Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und Fossilien ebenfalls
dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffallige Versteinerungen und Knochen meldepflichtig
sind.

2. Bodenschutz

Auf die allgemeinen Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zum Schutz,
der Sicherung und der Wiederherstellung des Bodens sowie des
Landeskreislaufwirtschaftsgesetz ~ (LKreiWiG)  zur  Verwertung von  Bodenaushub
(Abfallverwertungskonzept) wird hingewiesen.

3. Altlasten

Das Schachenmayr-Areal wurde im Rahmen der systematischen Altlastenbearbeitung erkundet.

Die ermittelten schadstoffbelasteten und sanierungsbediirftigen Bereiche und wahrend der
Ruckbau- und AbbruchmafRnahmen festgestellten Bereiche wurden im Rahmen der auf dem
Areal durchgefihrten Rickbau- und AbbruchmalRnahmen abgetragen und entsorgt.

Trotz dessen kann bei einer Neubebauung des Schachenmayr-Areals nicht ausgeschlossen
werden, dass auffallige Bereiche freigelegt werden, die dann neu bewertet und ggfls. saniert
werden mussen.

Die Begleitung von Aushubmafinahmen durch einen Fachgutachter wird empfohlen.

Bei den Abbruchmal3nahmen verbliebene Kellerrdume wurden mit Boden- und
Bauschuttrecyclingmaterial (Zuordnungswerte bis zu Z 1.2) verfillt.

Es ist grundsétzlich nicht auszuschlieRen, dass auf dem Schachenmayr-Areal Boden- und
Bauschuttmaterial angetroffen wird, welches die geltenden Prif- oder Maflnahmenwerte der
BBodSchV fur sensible Nutzungen (z.B. Hausgarten, Kinderspielflachen) Uberschreitet.
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Beim Auffinden von Altlasten bzw. Altablagerungen im Rahmen der Bautatigkeit ist das
Landratsamt sofort zu verstandigen. Der belastete Boden muss einer ordnungsgemalien
Verwertung / Beseitigung zugefliihrt werden.

4. Gebaudeentwasserung

Wird die Erdgeschossfullbodenhdhe unterhalb der Rickstauebene festgelegt, sind bei der
Planung der Grundstlcksentwasserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7 festgelegten
Bedingungen besonders zu beachten (Heben Uber die Ruckstauebene, Ruckstauschleife).

5. Baugrund

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Grindungsberatung durch ein privates
Ingenieurbiiro werden empfohlen.

6. Rodungszeitraum/Tierschutz

Gehdlzbestande dirfen nur in der Zeit zwischen 1. Oktober und 28. Februar gefallt oder gerodet
werden, sofern mehr als nur geringfiigiger Gehdlzbewuchs beseitigt werden muss (§ 39
BNatSchG — Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen; Ermachtigung zum Erlass von
Rechtsverordnungen).

An grof¥flachigen Glasfronten sollten dem Stand der Technik entsprechende MaRnahmen gegen
Vogelschlag vorgesehen werden, wie z.B.: Sichtbarmachung von Glasflachen mittels
hochwirksamer Markierungen, Verwendung alternativer, lichtdurchlassiger, nicht transparenter
Materialen, Verhinderung von Durchsichten und Korridoren, Einsatz von Glas ohne Reflexion zur
Vermeidung von Spiegelungseffekten, Vermeidung von Eckverglasungen.

Die AuRenbeleuchtung soll insektenfreundlich ausgefliihrt werden (insektenfreundliche
Leuchtmittel z.B. LED und Leuchten z.B. mit Richtcharakteristik und vollstandig gekapselter
Lampengehause gegen das Eindringen von Insekten).

Einfriedungen sollten so gestaltet werden, dass diese von Kleintieren passiert werden kénnen.

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 ff BNatSchG wird hingewiesen.

7. Verbot Schottergarten

Auf die Vorschriften der Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO BW) und des
Naturschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (NatSchG BW), wonach die nichtliberbauten
Grundstucksflachen als Griinflachen zu gestalten (§ 9 Abs. 1 LBO BW) und Gartenanlagen
insektenfreundlich zu gestalten und Grinflachen vorwiegend zu begriinen sind (§ 21a NatSchG
BW) und in denen klargestellt ist, dass Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten
grundsatzlich keine zuldssige Verwendung dieser ist und Gartenflachen ferner
wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt werden sollen (§ 21a NatSchG BW), wird
hingewiesen.

8. Uberschwemmungsgebiete, Risikogebiete

Teile der an das Plangebietes angrenzenden Flachen werden bei Hochwasserereignissen von
der angrenzenden Fils Uberflutet (bei Extremereignissen HQ-Extrem und bei Hochwasser mit
mittlerer Wahrscheinlichkeit HQ-100). Die zum Zeitpunkt der Planaufstellung betroffenen Flachen
sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich Gbernommen. Innerhalb dieser
Flachen sind die Vorgaben des WHG (§ 78) zu berticksichtigen.

Die im Plan nachrichtlich dargestellten Uberflutungsflachen sind im Zuge der Bauplanung auf
Aktualitat zu prifen.
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9. Starkregen

Als wesentliche Grundlage der Starkregenrisikovorsorge wird derzeit in Auftrag der Gemeinde
eine flachendeckende Starkregengefahrenkarte erstellt.

Mit Hilfe dieser Starkregengefahrenkarte kénnen die Burgerinnen und Blrger sich Uber die
Wasserstande auf ihrem Grundstick und die méglichen Wege, Uber die das Wasser in Gebaude
eindringen kann, informieren. Abhangig von der individuellen Gefédhrdungssituation kénnen dann
mit Hilfe von Fachleuten und Experten ggf. erforderlichen Schutzmallnahmen vorgenommen
werden. Die Sicherung liegt in der Eigenverantwortung der Eigentimer.

10. Duldungspflichten Grundstlickseigentiimer

Auf die in § 126 Baugesetzbuch (BauGB) geregelten Duldungspflichten der Eigentimer der
Baugrundstlicke (Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fur Beleuchtungskdrper der
Strallenbeleuchtung, Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen) wird
hingewiesen.

11. Planerganzende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Technischen Normen (DIN-Vorschriften) kdnnen bei der
Gemeinde Salach im Rathaus beim Fachbereich Bauverwaltung, Rathausplatz 1, Zimmer 305
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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