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1. Einleitung

1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Salach plant die teilweise Neubebauung des ehemaligen ,Schachenmayr-Are-
als™ zwischen Bahnlinie und Fils. Auf dem ehemaligen Industriestandort soll eine gemischte
Gewerbe- und Wohnnutzung angesiedelt werden. Dabei sollen auch bestehende denkmalge-
schiitzte Gebdude in die Bebauung integriert werden. Zur rechtlichen Sicherung der stadte-
baulichen Entwicklung wird der Bebauungsplan ,Schachenmayr-Areal® aufgestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung der Naturschutz-
gesetzgebung zu berlcksichtigen sowie ein Umweltbericht zum Bebauungsplan zu erstellen.
Der Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung dokumentiert die voraus-
sichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung, die in der Umweltpriiffung gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB flir die Belange des Umweltschutzes ermittelt werden. Das Artenschutzrecht
gemal § 44 BNatSchG wird ebenfalls in der Umweltprifung behandelt. Es unterliegt nicht der
Abwagung.

Neben dem Umweltbericht wird ein Grinordnungsplan zum Bebauungsplan erarbeitet.

Mit der Erstellung dieser Leistungen wurde das Blro Prof. Schmid | Treiber | Partner, Freie
Landschaftsarchitekten, Leonberg im August 2020 sowie erganzend im Februar 2025 beauf-
tragt. Seit Beginn des Jahres 2021 wird das Verfahren von der Rechtsnachfolge, dem Biro
Helbig UmweltPlanung, weiterbearbeitet.

1.2. Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Lage im Raum

Bru_n,n/éniix:ker 7
/3538

Abb. 1: Lage des Planungsgebietes, ohne MaBstab, auf Grundlage der Topografischen Karte
(Landesvermessungsamt B.-W., 2012)
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich sldlich des Ortskerns von Salach
zwischen der Bahnlinie Stuttgart-Ulm und der Fils.

Art und Umfang des Vorhabens

Der Bebauungsplan "Schachenmayr-Areal" umfasst eine Gesamtflache von ca. 7,48 ha und
setzt ein Urbanes Gebiet fest. Als MaB3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 und eine maximalen Gebaudehdhe von 22 m festgesetzt. In den Baufenstern
wird eine offene sowie eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die 6stlich verlaufende SiiBener Stra3e sowie die
westlich gelegene EduardstraBe.

Im Vorhabengebiet befinden sich vier Gebaude mit Denkmalschutz. Diese werden erhalten
und in die zuklinftige Bebauung des Gebietes integriert.

Der gewdasserbegleitende Auswaldstreifen entlang der Fils sowie einzelne dkologisch wertvolle
Bdaume werden mit einer Pflanzbindung zum Erhalt festgesetzt. Durch eine Bepflanzung mit
Baumen wird das neu geschaffene Wohngebiet durchgriint und gegeniiber der umgebenden
Nutzung eingegriint. Im zentralen sidlichen Vorhabengebiet wird eine parkartig gestaltete
offentliche Griinflache angelegt.

Private und o6ffentliche FuBwege und offene Stellpldtze werden in wasserdurchlassiger Bau-
weise festgesetzt. Die Rlickhaltung des Niederschlagswassers von Dachflachen erfolgt in den
Griindachern sowie in dem o6ffentlichen Griinstreifen entlang des FuB- und Radweges (Pfg 1).

1.3. Ubergeordnete Gesetze und Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung
1.3.1 Fachgesetze

Fir das anstehende Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung
des § 18 Bundesnaturschutzgesetz (i.d.F. vom 19.06.2020) in Verbindung mit
§ 1 a Abs. 3 BauGB (i.d.F. vom 08.08.2020) zu beachten.

1.3.2 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Regionalplans (VERBAND REGION STUTTGART
2009) ist der Vorhabenbereich als Siedlungsfldche ,Industrie und Gewerbe" dargestellt. Zu-
dem ist gekennzeichnet, dass die im Norden angrenzende Trasse flir den Schienenverkehr
ausgebaut werden soll.

Salach liegt entlang der Landesentwicklungsachse zwischen den Oberzentren Géppingen und
Geislingen an der Steige.

1.3.3 Flachennutzungsplan

Die Anderung und Ergédnzung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbandes
Eislingen — Ottenbach - Salach (erstellt am 28.02.2003) stellt den Vorhabenbereich als ge-
werbliche Bauflache dar. Ein Anderungsbeschluss vom 24.02.2024 sieht die Anderung der
Flachenzuordnung des Plangebietes als Urbanes Gebiet vor.

1.3.4 Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan fir die Gemeinde Salach liegt nach Aussage der Gemeinde nicht vor.
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1.3.5 Bestehende und angrenzende Bebauungspline
Flr das Plangebiet liegen keine bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplane vor.

Nordlich des Plangebietes, auf der anderen Seite der Bahnlinie grenzt der raumliche Geltungs-
bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,,Quartier Mihlkanal - Bereich Kraut-
lander™ an.

Folgende weitere rechtskraftige Bebauungsplane befinden sich im direkten Umfeld des Plan-
gebietes: Im Nordwesten der Bebauungsplan , Ortsmitte™, im Nordosten der Bebauungsplan
~LautertalstraBe I", im Osten die Bebauungsplane ,K 1403 zwischen Wilhelm-, StiBener- und
UferstraBe™ und ,SiBener StraBe (Ortsbauplan)®, im Stden der Bebauungsplan ,Neue Teile
IV, im Sidwesten der Bebauungsplan ,Sudlich der Fils zwischen Burren- und FrihlingsstraBe™
sowie im Westen die Bebauungsplane ,Frauen- und OttostraBe", , OttostraBe zwischen Edu-
ard-, FrauenstraBe und Fils" und , Ortsbauplan, genehmigte Baulinien am Ortsweg Nr. 27 und
29", Der aktuelle Geltungsbereich Uberlagert sich im Westen kleinflachig mit dem Bebauungs-
plan ,Frauen- und OttostraBe"™ sowie im Osten mit dem Bebauungsplan ,K1403 zwischen Wil-
helm-, SiBener- und UferstraBBe®.

1.3.6 Schutzgebiete

Der Vorhabenbereich befindet sich vollstandig im Wasserschutzgebiet , Sickergalerie Eislingen
- Eislingen™ (Nr. 117008), welches bisher lediglich fachtechnisch abgegrenzt ist.

Die HQioo-Konturlinie der Fils ragt im Suden in den Vorhabenbereich hinein.

Innerhalb des Vorhabenbereichs befinden sich keine weiteren Schutzgebiete nach BNatSchG
(LUBW online, 2024). Ostlich des Plangebietes befindet sich das gesetzlich geschiitzte Biotop
~Feldgehdlz an der Fils und StraBenhecke in Salach® (Biotop-Nr. 173241172562). Auch Fla-
chen des landesweiten Biotopverbundes und des Generalwildwegeplan befinden sich nicht im
Vorhabenbereich.

1.3.7 Fachplanungen

Fir den Vorhabenbereich liegen folgende Fachplanungen und —gutachten vor und wurden bei
der Erarbeitung des Umweltberichts berlicksichtigt:

- BURO HERTLE UND DR. GoLLue GMBH (2018): Orientierende Altlasterkundung mittels Klein-
bohrungen auf einer Teilflache der MEZ Grundstiicksgesellschaft mbH in Salach,
08.06.2018, Ofterdingen.

- CLAUS WURST (2021): Salach, B-Plan Schachenmayr-Areal — Untersuchungen zur Arten-
gruppe der Holzbewohnenden Kéaferarten, 10.12.2021, Karlsruhe.

- GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG (2021): Orientierende Altlasterkundung auf einem Teil-
abschnitt des Flurstiicks 359, geplantes Flurstliick 359/7, der Gemeinde Salach,
18.06.2021, Aalen.

- GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG (2022A): Geotechnisches und umweltgeologische Er-
schlieBungsgutachten- Quartier Mihlkanal auf dem Schachenmayr-Areal in Salach Flur-
stick 359/5 ,Mdller Krause™, 15.03.2022, Aalen.

- GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG (2022B): Orientierende Altlastenerkundung auf dem
Flurstlick 359 der Gemeinde Salach, Flache Fa. MEZ GmbH, 22.03.2022, Aalen.

- GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG (2022c): Orientierende Altlastenerkundung auf dem
Flurstiick 359/6, Gelande Lederer, der Gemeinde Salach, 12.01.2022, Aalen.

- HELBIG UMWELTPLANUNG (2025A): Bebauungsplan ,Schachenmayr-Areal® - Faunistische
Untersuchungen und artenschutzrechtliche Prifung, 13.03.2025, Leonberg.
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- HEeLBIG UMWELTPLANUNG (2025B): Gemeinde Salach - Bebauungsplan ,Schachenmayr-
Areal®, Grinordnungsplan - Erlduterungsbericht, Vorentwurf, 13.03.2025, Leonberg.

- KURz UND FISCHER GMBH (2021): Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Aus-
wirkungen auf und durch das Baugebiet ,Schachenmayr-Areal™ in Salach vorab des Be-
bauungsplanverfahrens. Schallimmissionsprognose. 22.02.2021, Winnenden.

- LBA LUFTBILDAUSWERTUNG GMBH (2021): Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung
UferstraBe, Schachenmayer-Areal mit Erganzungsflachen, Salach, 18.05.2021, Stutt-
gart.

- Mobus CoNsuT UM GMBH (2023): IBA27 Projekt — Quartier Miihlkanal - Mobilitatskon-
zept, 17.04.2023, UIm.

- MQUADRAT KOMMUNIKALTIVE STADTENTWICKLUNG (2025): Gemeinde Salach - Bebauungsplan
~Schachenmayr-Areal®, Vorentwurf, 13.02.2025, Bad Boll.

- NEIDLEIN BAUMERHALTUNG & BAUMUBERPRUFUNG GMBH & Co. KG (2021): Baumbewertung am
Schachenmayer Areal in Salach, Eduardstrae, 17.05.2021, Lorch-Waldhausen.

- OKOLOGISCHE LEISTUNGEN FUBER (2018): Bebauungsplan Schachenmayr-Areal - Arten-
schutzrechtliches Gutachten, Oktober 2018, Karlsruhe.

- STAUSS & TURNI GUTACHTERBURO FUR FAUNISTISCHE UNTERSUCHUNGEN (2021): B-Plan
Schachenmeyer-Areal, Salach — Ergebnislibersicht zur Untersuchung der Fledermause
und Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange, 12.12.2021, Tibingen.

- LUZ LANDSCHAFTSARCHITEKTUR PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH (2025): Quartier Muhlkanal - La-
geplan AuBenanlagen, 13.03.2025, Stuttgart.
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2. Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen einschlie3lich der Prognose bei Durch-
filhrung der Planung

2.1. Methodik

Die Beschreibung der Bestandssituation umfasst die Funktion der Schutzgtiter, die Art des
Bestands, vorhandene Vorbelastungen und Entwicklungsmadglichkeiten. Die Schutzgtliter wer-
den getrennt voneinander und anhand ihrer Einzelfunktionen erfasst, um sicherzustellen, dass
samtliche relevanten Aspekte untersucht sind.

Die Bestandserfassung und -bewertung bildet die Grundlage fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bi-
lanzierung. Auf die Bestandsbeschreibung und -bewertung baut zudem die Beschreibung der
mit der Umsetzung der Planung verbundenen Veranderung des Umweltzustandes auf. Sie ist
Grundlage zur Ableitung von MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich.

Am 18.11.2020 wurde der Bestand vor Ort erfasst. In die Bewertung des Eingriffs, wird jedoch
auch die Bestandssituation von 2007 vor dem Abriss eines Teils der alten Industriegebaude
herangezogen.

Grundlage fir die Bewertung des Eingriffs stellt die Okokonto-Verordnung des Landes Baden-
Wiirttemberg (OKVO 2010) dar. Dabei werden die Schutzgiiter Biotope und Arten sowie Boden
und Grundwasser quantitativ bewertet. Wirkungsbereiche oder Schutzgiter, fir die kein
quantifizierter Bewertungsrahmen vorliegt, werden verbal-argumentativ beurteilt.

Die Bewertungstabellen der quantitativen Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung finden sich im An-
hang.

Auswirkungen werden hinsichtlich bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen unter-
sucht und in unerhebliche und erhebliche Auswirkungen unterschieden.

2.2. Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevdlkerung

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben Auswirkungen
auf die Gesundheit und die Erholungsfunktion der Landschaft von Bedeutung, die durch E-
und Immissionen und Veranderungen des Landschaftsbildes entstehen.

2.2.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Erholung:

Der Vorhabenbereich wird bzw. wurde gewerblich genutzt. Fldchen flir die Naherholung sind
nicht vorhanden. Zudem ist ein Teilbereich nicht frei zuganglich. Eine Durchquerbarkeit des
Plangebietes ist im Bestand nicht gegeben.

Larm/Luftschadstoffe/Gerliche:

Die im Suden angrenzenden Gewerbeflachen wie die Bahntrasse im Norden fihren zu Larm-
immissionen auf den Vorhabenbereich.

GemaB Schalltechnischer Untersuchung entsteht durch den Bahnverkehr eine Larmeinwir-
kung von bis zu 77 dB(A) am Tag und 76 dB(A) in der Nacht. Diese Belastungen liegen teil-
weise deutlich GUber den Schwellenwerten zur Schutzpflicht des Staates fiir Gesundheit und
Eigentum (Kurz und Fischer GmbH, 2021).

Durch die sudlich gelegenen Gewerbeflachen kommt es gemaB Schalltechnischer Untersu-
chung nicht zu einer erheblichen Belastung des Plangebietes durch Larmemissionen (Kurz und
Fischer, 2021).
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Vorbelastung:

Von auBen auf den Vorhabenbereich einwirkende Vorbelastung ist durch das im Siiden des
Vorhabenbereichs gelegene Gewerbegebiet wie auch die Bahntrasse im Norden gegeben. Der
Vorhabenbereich selbst ist durch die gewerbliche Nutzung ebenfalls vorbelastet.

Bewertung der Bedeutung:

Das Plangebiet besitzt aufgrund der einwirkenden Larmimmissionen und die Nutzung fir die
Erholungsfunktion des Menschen eine sehr geringe Bedeutung.

2.2.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Erholung:

Durch die Bebauung des Plangebietes werden keine Fldchen mit Erholungsnutzung in An-
spruch genommen. Durch die Bebauung des Gebietes werden Flachen ohne Erholungsfunktion
fuBlaufig begehbar und durchquerbar gemacht, wodurch das Plangebiet zuklinftig mit den
geplanten Griinflachen eine Bedeutung bei der Naherholung der umliegenden Gebiete erhal-
ten wird. Zudem werden in den AuBenbereichen der geplanten Wohnbebauung Anlagen der
Erholungsinfrastruktur flr die kiinftigen Bewohner geschaffen.

Aufgrund der bislang fehlenden Erholungsfunktion des Plangebietes im Bestand flhrt das Vor-
haben zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen.

Verkehrslarm / Luftschadstoffe / Geriiche:

Der Vorhabenbereich ist durch die Lage an der Bahnlinie Stuttgart — Ulm bereits vorbelastet.
Zudem befindet sich sltdlich des Plangebietes ein Gewerbegebiet, von dem ebenfalls eine
larmtechnische Vorbelastung ausgeht.

Baubedingt kommt es durch die BaumaBnahmen und den damit verbundenen Baustellenver-
kehr zu einer zeitlich begrenzten, dadurch nicht erheblichen Belastung flir die umliegenden
Gebiete durch Larm und Schadstoffe.

Anlagebedingt erfolgt durch die Bebauung eines in den letzten Jahren Gberwiegend unbebau-
ten und ungenutzten Gelandes eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens im und um das Plan-
gebiet. Aufgrund der Anzahl an vorgesehenen Wohneinheiten im Plangebiet wird es hierdurch
zu einer deutlichen Steigerung des Verkehrsaufkommens um das Plangebiet kommen.

Betriebsbedingt ist durch die Nutzung als Wohngebiet nicht mit einer erheblichen zusatzlichen
Belastung der umgebenden Gebiete durch Larm und Gerliche zu rechnen. Die geplante teil-
weise gewerbliche Nutzung der bestehenden Bebauung fuhrt aufgrund der bisherigen gewerb-
lichen Nutzung der Gebdude nicht zu einer zusatzlichen Belastung durch Larm oder Schad-
stoffe.

Zur Abschatzung zukiinftiger, auf das Plangebiet einwirkender sowie von dort ausgehender
Larmemissionen wurde das Blro Kurz und Fischer GmbH eine Schalltechnische Untersuchung
durchgeflihrt. Bezliglich der Auswirkungen durch Verkehrslarm und Gewerbelarm werden im
Gutachten folgende Aussagen getroffen:

Eine Untersuchung der Auswirkungen des Plangebietes etwa durch die Zunahme des Ver-
kehrslarms steht noch aus. Dies wird auf Grundlage einer Verkehrsuntersuchung im weiteren
Verfahren ermittelt (Kurz und Fischer, 2021).
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Abfallentsorgung / Abwaésser:

Betriebsbedingt sind Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete
Abfallentsorgung innerhalb des Vorhabenbereiches nicht zu erwarten. Eine geregelte Entsor-
gung anfallenden Abfalle wird Gber die Anbindung an die Abfallentsorgung der Gemeinde Sa-
lach gewahrleistet.

Zur Ableitung von Abwassern sowie belasteten Niederschlagswassern werden Anschliisse an
die bestehende Kanalisation hergestellt. Niederschlagswasser wird in den Griindachern im
Gebiet zuriickgehalten und verdunstet. Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und
Wegeflachen wird im nérdlichen Grinstreifen des Pflanzgebotes 1 zuriickgehalten und versi-
ckert bzw. in eine Retentionsanlage eingeleitet.

Somit werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Abfallentsorgung und Abwasser
erwartet.

Risiken fir die menschliche Gesundheit durch Unfélle oder Katastrophen

Storfallbetriebe sind im Vorhabenbereich nicht zulassig. In der Umgebung des Plangebietes
sind nach aktuellem Kenntnisstand der Gemeinde Salach keine Storfallbetriebe vorhanden.

Somit ist durch die Umsetzung des Vorhabens nicht mit dem Auftreten von Risiken fir die
menschliche Gesundheit durch Unfalle oder Katastrophen zu rechnen.

2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die Umsetzung des Vorhabens entsteht eine Durchquerbarkeit des Plangebietes. Hier-
durch entsteht eine Verbindung zwischen den westlich und 6stlich des Plangebietes gelegenen
Wohngebieten.

Durch die Eingrinung des Plangebiets mit Einzelbdumen wird die Erholungseignung des Ge-
bietes fir die zuklnftige Wohnnutzung erhéht. Durch die Bepflanzung wird zudem die visuelle
Beeintrachtigung der Umgebung durch die neu geplante Wohnbebauung reduziert. Durch eine
entsprechende Freiraumgestaltung wird der Gewasserlauf der Fils zuklnftig eine gréBere Be-
deutung in der Naherholung der umliegenden Wohngebiete tbernehmen. Hierflir ist die An-
lage von Sitzstufen im zentralen Plangebiet sowie die Herstellung einzelner Sichtachsen auf
das Gewasser vorgesehen (LUZ Landschaftsarchitektur, 2025).

GemadB der Schalltechnischen Untersuchung sind folgende MaBnahmen durchzufiihren:

Entlang der Bahnlinie ist zur Minderung der Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von 6 m erforderlich. Fir die geplante Bebauung sind passive
MaBnahmen zum Schallschutz gegenliber einwirkendem Verkehrsléarm umzusetzen. Gegen-
Uber erwartetem Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes sind weitere MaBnahmen zu kon-
kretisieren (Kurz und Fischer, 2021). Gegenlber einwirkendem Anlagenlarm aus dem angren-
zenden Gewerbegebiet sind keine MaBnahmen erforderlich.

2.2.4 Ergebnis

Aufgrund der Vorbelastungen und unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung ist kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Mensch anzunehmen.
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2.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenviel-
falt zu schitzen. Ihre Lebensrdume sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen.

2.3.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Biotope:

Am 18.11.2020 erfolgte die Bestandserfassung der Biotoptypen im Vorhabenbereich. Im Rah-
men der Begehungen zu den faunistischen Untersuchungen wurde die Biotoptypenerfassung
im Frihjahr und Sommer 2021 verifiziert.

Im Vorhabenbereich befinden sich die Gebdude der SiiBener StraBe 1 sowie der Eduardstral3e
32, 34, 36, 40, 41 und 43. Die weiteren ehemaligen Industriegebaude wurden bereits abge-
rissen. Diese Flache ist seit den Abbrucharbeiten teilversiegelt.

Im Siden des Vorhabenbereichs befindet sich der gewdsserbegleitende Auwaldstreifen der
Fils. Mittig im Vorhabenbereich ragt davon ausgehend ein Feldgehélz in das Plangebiet hinein.
Innerhalb des Feldgehdlzes befindet sich die Hattie-Bareiss-Hltte. An das Feldgehdlz angren-
zend befinden sich in unterschiedlichem AusmaB Brommbeergestriipp und ausdauernde Ru-
deralvegetation frischer bis feuchter Standorte sowie ein Gebiisch aus Flieder. Entlang der
Bahntrasse ist eine trockene Ruderalvegetation mit lickigem Bestand ausgebildet.

Biotopbewertung:

In nachfolgender Tabelle sind die erfassten Biotoptypen und deren Qualitat gelistet.

Biotoptyp Naturschutzfachliche Be- Fliche

Nr Bezeichnung, Erlduterung deutung [m2]

35.60 | Pionier- und Ruderalvegetation Mittlere Bedeutung 1.579

35.63 |Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis Mittlere Bedeutung 1.989
feuchter Standorte

35.64 | Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation Mittlere Bedeutung 5.404

41.10 |Feldgehdlz Hohe Bedeutung 3.920

43.11 | Brombeergestripp Mittlere Bedeutung 1.047

44.12 | Geblisch aus nicht heimischen Straucharten Geringe Bedeutung 131
(Flieder)

52.33 | Gewasserbegleitender Auwaldstreifen Hohe Bedeutung 8.007

60.10 |Von Gebaduden bestandene Flache Sehr gering 17.334

60.21 |Vdllig versiegelte StraBe oder Platz Sehr gering 5.972

60.22 | Gepflasterte StraBe oder Platz Sehr gering 2.228

60.23 | Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Sehr gering 25.461
Kies, Schotter

60.50 |Kleine Grunflache Geringe Bedeutung 1.691

Summe Flachenwert Bestand 74.762

Tab. 1: Biotoptypen im Bestand

Insgesamt ist das Vorhabengebiet liberwiegend durch sehr geringe Biotopqualitaten gepragt.
Das sudliche Plangebiet ist dagegen Gberwiegend durch mittlere bis hohe Biotopwertigkeiten
gekennzeichnet.
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Artenschutz:

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung (Helbig UmweltPlanung, 2025) wurde das
Plangebiet auf Vorkommen von Voégeln, Fledermausen, Reptilien, Insekten sowie Fischen,
Krebsen und Muscheln untersucht. Weitere Arten und Artengruppen, die unter den Schutz des
§ 44 BNatSchG fallen sind im Untersuchungsraum aufgrund fehlender geeigneter Habi-
tatstrukturen nicht zu erwarten.

Die Erhebungen wurden von Frihling bis Herbst 2021 durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Un-
tersuchungen werden nachfolgend zusammengefasst:

e Vogel

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 23 Vogelarten nachgewiesen. Bei zwoIf Arten
handelt es sich um Brutvdgel, wahrend die anderen elf Arten das Gebiet lediglich zur Nah-
rungssuche nutzten. Mit dem Turmfalken wurde im Plangebiet eine in Baden-Wdirttemberg
als gefahrdet eingestufte Vogelart als Brutvogel nachgewiesen. Der Turmfalke britet im Turm
eines Bestandsgebdudes.

Alle nachgewiesenen Arten sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschutzt.
Dartber hinaus gehért der im Gebiet beobachteten Turmfalke zu den national streng ge-
schiitzten Arten.

(Alle Angaben aus Helbig UmweltPlanung, 2025a)

e Zauneidechse

Bei der Untersuchung konnten keine Nachweise oder Hinweise auf ein Vorkommen der Zau-
neidechse im Untersuchungsgebiet festgestellt werden (Helbig UmweltPlanung, 2025a).

e Nachtkerzenschwarmer

Im Rahmen der Begehungen konnten keine Hinweise auf ein Vorkommen des Nachtkerzen-
schwarmers im Vorhabengebiet erbracht werden (Helbig UmweltPlanung, 2025a).

e Fledermause

Im Rahmen der Untersuchungen konnten im Plangebiet insgesamt neun Fledermausarten
nachgewiesen werden. Die hdufigste nachgewiesene Art war dabei die Zwergfledermaus (Pi-
pistrellus pipistrellus). Der Schwerpunkt der Fledermausaktivitat war der Gehdélzsaum entlang
der Fils, der auch als Transferflugstrecke genutzt wird. Des Weiteren wurde eine Transferflug-
strecke aus dem Gebiet nérdlich der Bahntrasse lber das Plangebiet nachgewiesen.

In den Gehoélzstrukturen des Plangebietes wurden mehrere Hdhlen- und Spaltenbdume mit
Unterschlupfmdéglichkeiten flir Fledermause festgestellt. Insgesamt neun Baume wurden da-
bei mit Eignung fir Einzelquartiere eingestuft.

(alle Angaben aus Stauss & Turni, 2021)

e Holzkafer

Bei einer Untersuchung im November 2021 wurden in einzelnen Baumen des Plangebietes
Nachweise flr national sowie europarechtlich geschitzte holzbewohnende Kaferarten er-
bracht.
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In einem Baum wurde der nach Anhang IV FFH-Richtlinie streng geschlitzte Eremit (Osmo-
derma eremita) nachgewiesen. Des Weiteren wurden an zwei Badumen Nachweise des national
streng geschiitzten GroBen Goldkafers (Protaetia aeruginosa) erbracht (Claus Wurst, 2021).

e Gewassergebundene Arten

Im Rahmen einer Begehung wurde der Flussabschnitt der Fils entlang des Vorhabengebietes
auf ein Vorkommen der Groppe (Cottus gobio), des Steinkrebses (Austrpoptamobius torren-
tium), der Kleinen Flussmuschel (Unio crassus) sowie der Grinen Flussjungfer (Ophio-
gomphus cecilia) untersucht.

Fir den Steinkrebs sowie die Kleine Flussmuschel konnte kein Nachweis auf ein Vorkommen
erbracht werden. Ein Nachweis der Griinen Flussjungfer konnte ebenfalls nicht erbracht wer-
den. Ein Vorkommen ist jedoch aufgrund der grundsatzlich Habitateignung nicht auszuschlie-
Ben.

Im Rahmen der Untersuchung wurde vier Individuen der Groppe im dstlichen sowie im mitt-
leren Abschnitt der Fils nachgewiesen. Es handelte sich hierbei um ein adultes und drei sub-
adulte Tiere.

(alle Angaben aus Helbig UmweltPlanung, 2025a)

e Fazit

Nach den vorliegenden Ergebnissen bestehen im Vorhabenbereich Lebensstatten europa-
rechtlich sowie national streng geschitzter Arten. Durch die Planung werden somit ohne Um-
setzung spezifischer MaBnahmen Verbote der Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG be-
rahrt.

(alle Angaben aus Helbig Umweltplanung, 2025a)

Schutzgebiete:

Im Vorhabenbereich befinden sich keine geschiitzten Biotope oder weitere Schutzgebiete.
Schutzgebiete gemaB Bundesnaturschutzgesetz allgemein wurden bereits in Kap. 1.3.6 naher
beschrieben.

Vorbelastungen:

Eine Vorbelastung besteht durch die teils noch bestehende industrielle Nutzung und damit
einhergehende (Teil-) Versiegelung. Des Weiteren ist eine Vorbelastung in Form von Larmein-
wirkungen durch die im Norden angrenzende Bahntrasse und das im Siden gelegene Gewer-
begebiet mit Drei-Schicht-Betrieben gegeben.

Bewertung der Bedeutung:

Aufgrund des Vorkommens geschitzter Arten weist das Plangebiet trotz hohem Versiege-
lungsgrad insgesamt eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut auf.

2.3.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Biotope:

Baubedingt kann es zur Beeintrachtigung von Pflanzen und Tieren auf angrenzenden Flachen
durch Larm- und Lichtemissionen sowie Eintragen von Nahr- und Schadstoffen durch Staube-
missionen kommen.

10



Gemeinde Salach - Bebauungsplan ,Schachenmayr-Areal®
Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung HELBIG

UMWELT

<=
-

Anlagebedingt wird durch das Vorhaben durch Versiegelung und Uberbauung in (iberwiegend
sehr geringwertige Biotoptypen (geschotterte Flache) eingegriffen. Dieser Verlust ist nicht als
erheblich zu werten. In geringem Umfang wird durch Abgrabung, Aufschittung, Uberbauung
und Versiegelung in mittelwertige bis hochwertige Biotoptypen (Ruderalvegetation, Brom-
beergestripp, Feldgehdlz) eingegriffen. Diese Eingriffe sind als erheblich zu werten.

Insgesamt fiihrt das Vorhaben zu einer zusatzlichen Versiegelung von x,xx ha Flache.

Artenschutz:

Durch die Umsetzung des Vorhabens entfallt ein Brutplatz des Turmfalken, ein Baum mit
Quartierspotential fir Fledermause sowie eine zum aktuellen Zeitpunkt nicht bezifferbare An-
zahl von Quartieren fir Fledermduse an den Bestandsgebduden (Helbig UmweltPlanung,
2025a). Erganzend entfallen durch Uberbauung und Umgestaltung von Griinflichen Fortpflan-
zungsflachen frei- und zweigbritender Vogelarten sowie Jagd- bzw. Nahrungshabitat fiir Fle-
dermduse und Vogel.

Die durch das Bliro Helbig UmweltPlanung sowie weitere Fachgutachter durchgefiihrte Arten-
schutzrechtliche Prifung kommt zu folgendem Ergebnis: Ein Eintreten von Verbotsverletzun-
gen nach § 44 Abs. 1 i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG kann durch die genannten MaBnahmen
aus fachlicher Sicht vermieden werden (Helbig UmweltPlanung, 2025a).

Betriebsbedingt ist mit einer Zunahme von Larm und nachtlicher Lichtemission in einem in
den letzten Jahren gering belasteten Bereich zu rechnen. Hiervon sind insbesondere Fleder-
mause und nachtaktive Insekten, aber auch im Umfeld briitende Végel betroffen.

Insgesamt sind die Beeintrachtigungen als erheblicher Eingriff in das Schutzgut Tiere und
Pflanzen zu werten.

2.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Verwendung einer insektenfreundlichen Beleuchtung im Vorhabengebiet tragt zu einer
Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten bei.

Durch den Erhalt des gewdsserbegleitenden Auwaldstreifens entlang der Fils werden Beein-
trachtigungen des Schutzguts vermieden. Der Erhalt 6kologisch wertvoller Baume, darunter
Habitatbaume fir holzbewohnende Kafer, tragt zu einer Vermeidung von artenschutzrechtli-
chen Konflikten und erheblichen Eingriffen in das Schutzgut bei.

Eine Verminderung von Beeintrachtigungen erfolgt durch eine Durchgriinung des Plangebietes
mit Baumen. Des Weiteren tragt die Schaffung der 6ffentlichen Grinflache zur Verminderung
von Beeintrachtigungen des Schutzguts bei.

Artenschutz:

Zur Vermeidung einer Tétung oder Verletzung von Végeln und Fledermausen sind Rodungs-
arbeiten sowie Bauarbeiten an Gebauden auf den Zeitraum auBerhalb der Vogelbrutzeit sowie
auBerhalb der Aktivitdtsphase der Fledermause von November bis Ende Februar zu beschran-
ken. Ist eine Bauzeitenbeschrankung der Arbeiten an Gebduden nicht méglich, sind die Ge-
bdude wahrend der Aktivitdtsphase der Flederm&use von Mérz bis Oktober durch die Okolo-
gische Baubegleitung auf eine Nutzung durch Fledermause zu Uberprifen (Helbig UmweltPla-
nung, 2025a).

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungsstatten des Turmfalken sind vor
Beginn der Sanierung des betreffenden Geb&udes 3 Turmfalkenkasten an geeigneten Struk-
turen in der Umgebung aufzuhdngen. Zur Sicherung der 6kologischen Funktion der Fortpflan-
zungsstéatten der Fledermause sind fir den entfallenden Héhlenbaum mit Habitatpotential funf
Fledermaushéhlen (Rundkéasten) in geeigneten Bereichen in der Umgebung im Winter vor der
Rodung anzubringen. Bei Sanierung und Abriss von Gebauden sind diese im Jahr vor Beginn
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der Arbeiten auf Fledermausquartiere zu untersuchen. Hieraus ist ein erforderlicher Ausgleich
in Form einer Aufthangung von Fledermausflachkasten an geeigneten Gebauden in der Umge-
bung im Winter vor Beginn der Sanierung abzuleiten (Helbig UmweltPlanung, 2025a).

Durch die Erhaltung der Brutbdume mit Nachweis europarechtlich und national geschutzter
Holkaferarten wird ein Eintreten von Verbotstatbestdanden fir die Artengruppe der Kafer im
Zuge der Umsetzung des Vorhabens vermieden. Ein ausgewiesener Potentialbaum fir Holz-
kafer wird im Rahmen der Baufeldfreimachung entfallen. Dieser wird als stehendes Totholz
im Vorhabenbereich erhalten (Helbig UmweltPlanung, 2025a).

Die genannten MaBnahmen zum Artenschutz sind durch eine Okologische Baubegleitung zu
Uberwachen (Helbig UmweltPlanung, 2025a).

Im Rahmen der Bebauungsplanung sowie der Griinordnungsplanung wird die Freihaltung ei-
nes bestehenden Fledermauskorridors im zentralen Plangebiet sichergestellt.

2.3.4 Ergebnis

Unter Berlicksichtigung der oben beschriebenen MaBnahmen sind keine erheblichen Eingriffe
in das Schutzgut Pflanzen und Tiere abzuschatzen.

2.4. Schutzgut Boden

GemaB Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beein-
trachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie mdéglich vermieden werden.

2.4.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Eine Zuordnung der im Vorhabenbereich vorkommenden Bdden bezliglich der Bodenkundli-
chen Einheiten ist nicht gegeben (LGRB 1998), da der Vorhabenbereich im Siedlungsgebiet
liegt.

Bewertung und Bedeutung:

Keine Bedeutung flr die natlrlichen Bodenfunktionen besitzen die bereits bebauten und ver-
siegelten Flachen. Auch die nach dem Riickbau der ehemaligen Gebdude nun teilversiegelten
Schotterfldchen sind ohne Bedeutung fir die Bodenfunktionen.

Die unversiegelten Flachen wurden wie folgt bewertet:

Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet kann angenommen werden, dass selbst die unversie-
gelten Bdden bereits eine Beeintrachtigung erfahren haben, bspw. durch Verdichtung oder
Auffillung im Zuge angrenzender Bauarbeiten. Ihnen wird daher eine geringe Bedeutung zu-
gesprochen (Wertstufe 1 bei allen Bodenfunktionen und in der Gesamtbewertung).

In der Gesamtbewertung der Bodenfunktionen wird dem Plangebiet eine sehr geringe bis
geringe Bedeutung zugesprochen.

Vorbelastungen:

Im Rahmen einer geotechnischen Untersuchung des Flurstliicks 395/5 wurde festgehalten,
dass das gesamte Flurstiick mit kinstlichen Aufflillungen unterschiedlicher Schichtstarke
Uberdeckt ist. Zudem wurden im Rahmen der Bohrungen Reste der asphaltierten Bereiche
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unter den Ablagerungen gefunden. Bei Bohrungen im Bereich der ehemaligen Bebauung wur-
den die Betonbodenplatten der unterkellerten Gebaude angetroffen. Diese wurden nach Aus-
sage des Gutachtens beim Abriss der Gebdude nicht riickgebaut, sondern perforiert und der
entstandene Hohlraum mit dem Bauschutt der abgebrochenen Gebdude aufgefillt (GEOTECH-
NIK AALEN GMBH & Co. KG, 2022A).

Im Zuge einer Untersuchung auf Altlasten wurden im Plangebiet in einzelnen Bodenproben
Belastungen nachgewiesen (GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG, 2021, 2022A-C).

Im Rahmen einer Luftbildauswertung konnten durch ein Gutachterbiiro keine Anhaltspunkte
flir das Vorhandensein von Kampfmitteln im Untersuchungsgebiet festgestellt werden (LBA
LUFTBILDAUSWERTUNG GMBH, 2021).

2.4.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Baubedingt erfolgen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen allgemeine Beeintrach-
tigungen durch Veranderung der Bodenstruktur infolge von Bodenverdichtung und -umlage-
rung im Rahmen der BaumaBnahmen. Diese werden jedoch nicht als erheblich eingestuft.

Bei Bertlicksichtigung der allgemeinen technischen Vorschriften ist keine Gefahr von stofflichen
Eintragen in den Boden wahrend der BaumaBnahme zu sehen.

Anlagebedingt erfolgt ein Verlust samtlicher Bodenfunktionen durch zusatzliche Versiegelung
und Uberbauung auf bisher unversiegelten Flichen der Ruderalstrukturen sowie des Feldge-
hoélzes auf einer Flache von x,xx ha. Hiervon betroffen sind Flachen mit einer geringen Wer-
tigkeit der Bodenfunktionen aufgrund angenommener Beeintrachtigungen der Siedlungsbo6-
den in der Vergangenheit. Dieser Eingriff in das Schutzgut ist trotz der geringen Wertigkeit
der Bdéden und Vorbelastungen als erheblich zu bewerten.

Aufgrund der Bedeutung unversiegelter Bodenflache fiir das Plangebiet wird der Eingriff in
das Schutzgut Boden insgesamt als erheblich eingestuft.

2.4.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Zur Verminderung von Eingriffen in den Boden erfolgt auf den bisher unversiegelten Flachen
eine Trennung von Ober- und Unterboden sowie ein weitestméglicher Wiedereinbau von
Oberboden. Als bisher unversiegelte Flachen werden alle Bereiche angesetzt, die Stand 2007,
d.h. vor Rickbau des 6stlichen Gewerbe- und Industrieflachen, nicht bebaut, versiegelt oder
teilversiegelt waren. Erganzend wird eine Reduzierung der Bodenverdichtung durch Sicherung
der nicht GUberbaubaren Flachen vor Befahren und Ablagerungen sowie eine flachensparende
Lagerung von Erdmassen und Baustoffen angestrebt.

Durch Tiefenlockerung und Rekultivierung kédnnen Beeintrachtigungen durch den Baustellen-
betrieb auf den nicht Gberbauten Flachen vermindert werden.

Die extensive Begriinung der Dachflachen der Neubauten flihrt zu einer Verminderung der
Beeintrachtigung der natlrlichen Bodenfunktionen.

2.4.4 Ergebnis

Eine Gesamtbewertung des Schutzguts Boden wird nach Durchflihrung der Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung zur Entwurfsoffenlage erganzt.
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2.5. Schutzgut Flache

GemaB Baugesetzbuch (BauGB) soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Der
Maoglichkeit der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung
ist Vorrang zu geben. Die zusatzliche Inanspruchnahme von Freiflachen ist auf das notwen-
dige MaB zu begrenzen, da Flache nicht vermehrbar und somit ein knappes Gut ist.

2.5.1 Bestand und Bewertung

Der Vorhabenbereich unterlag und unterliegt in Teilen immer noch einer industriellen / ge-
werblichen Nutzung. Die Flachen besitzen somit bereits eine Nutzung.

2.5.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Da der GroBteil des Plangebietes bisher bzw. bis zum Zeitpunkt des Abrisses der Gebdude
einer industriell-gewerblichen Nutzung unterlag, entsteht durch die Neubebauung des Gebie-
tes kein Flachenverlust. Lediglich kleinflachig werden bisher unversiegelte Bereiche lberbaut.
Dieser Eingriff ist grundsatzlich als erheblich einzustufen.

Die Umwandlung der Nutzung von unversiegelter Flache in 6ffentliche Griinflachen auf einer
Flache von ca. x,xx ha wird nicht als erheblicher Eingriff bewertet.

2.5.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der bestehende Auswaldstreifen entlang der Fils wird als private und 6ffentliche Griinflache
erhalten und im Bestand gesichert.

Im Rahmen der Quartiersgestaltung des Plangebietes werden bisher versiegelte oder teilver-
siegelte Flachen als AuBenanlagen der Wohnbebauung sowie als 6ffentliche Grinflachen ge-
staltet.

Nicht Uberbaubare Flachen werden als private Grinflachen erhalten.

2.5.4 Ergebnis

Flar das Schutzgut Fléche sind Eingriffe mit erheblichen Beeintrachtigungen infolge von Fla-
chenverlust durch Versiegelung und Uberbauung bisher unversiegelter Fldchen zu erwarten.
Dieser Flachenverlust ist planintern und -extern nicht kompensierbar. Grundsatzlich verbleibt
durch den Flachenverlust fur das Schutzgut Flache ein erheblicher Eingriff.
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2.6. Schutzgut Wasser

GemaB Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Verunreinigung des Wassers oder eine
sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften sind zu verhiiten. Ferner ist die Leis-
tungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und eine VergréBerung und Beschleunigung
des Wasserabflusses zu vermeiden.

2.6.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Oberflachengewasser:

Entlang des sidlichen Rands des Geltungsbereichs verlauft mit der Fils ein Gewasser I. Ord-
nung. Weitere Oberflachengewasser sind im Vorhabenbereich nicht vorhanden.

Die Fils weist im Untersuchungsgebiet bereits starke anthropogene Veranderungen auf und
ist der Gewasserstrukturglitekartierung als stark bis sehr stark verandert angegeben (LUBW
online 2025).

Im Vorhabengebiet verlauft in Ost-West-Richtung der teilweise verrohrte Mihlkanal. Nach
Angabe des Geotechnischen und umweltgeologischen ErschlieBungsgutachtens ist dieser voll-
stdandig mit Bauschutt verfiillt (GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG, 2022A).

Hochwasserschutz:

Durch den Verlauf der Fils unm_ittelbar sudlich des Geltungsbereichs befinden sich die HQ 100
und HQ extrem Konturlinien der Uberflutungsflachen der Fils innerhalb des Geltungsbereichs.

Grundwasser:

Der Vorhabenbereich befindet sich im Bereich der hydrogeologischen Einheit "Jungquartare
Flusskiese und Sande ". Diese stellt einen Grundwasserleiter mit einer hohen Bedeutung flr
das Teilschutzgut Grundwasser dar.

Die bereits versiegelten und mit Gebauden bestandenen Bereiche besitzen keine Bedeutung
fir die Grundwasserneubildung. Die derzeit teilversiegelten, ehemals bebauten Flachen be-
sitzen eine geringe Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung.

Lediglich die vollstandig unversiegelten und auch in der Vergangenheit nicht bebauten oder
versiegelten Flachen besitzen eine hohe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung. Aufgrund
der Vorbelastungen des Bodens durch Aufschiittungen (vgl. GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG,
2022A) wird dem Schutzgut Grundwasser insgesamt jedoch nur eine mittlere Bedeutung zu-
gesprochen.

Im Rahmen von geotechnischen und umweltgeologischen Untersuchungen wurde bei Bohrun-
gen auf Flurstick 359/5 kein Grundwasser angetroffen. An bestehenden Grundwassermess-
stellen im Vorhabengebiet wurden zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung Grundwasser-
stdnde von ca. 7,5 m u. GOK gemessen (GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG, 2022A).

Trinkwasserschutz:
Der Vorhabenbereich befindet sich vollstandig im fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutz-
gebiet ,Sickergalerie Eislingen - Eislingen™ (Nr. 117008).
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Vorbelastungen:

Die ehemalige Bebauung und Versiegelung eines GroBteils des Plangebietes stellt eine Vor-
belastung fiur das Schutzgut dar. Im Rahmen einer Altlasterkundung wurden in einem Teilbe-
reich des Vorhabengebietes Kontaminationen in Bodenproben nachgewiesen (GEOTECHNIK AA-
LEN GMBH, 2022c). Im Rahmen einer Altlasterkundung des Flurstiicks 359 wurden in einer
Bodenprobe geringe Konzentrationen von Mineraldl nachgewiesen. Nach Aussage der Gutach-
ter handelt es sich hierbei um eine Sekundarbelastung. Eine Gefahrdung des Grundwassers
schlieBen die Gutachter aus (GEOTECHNIK AALEN GMBH & Co. KG, 2022B)

Bewertung der Bedeutung:

Die Bedeutung flir das Schutzgut Wasser wird insgesamt als mittel eingestuft.

2.6.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Oberflachenwasser:

Im zentralen Plangebiet ist die Herstellung von Sitzstufen am Ufer der Fils sowie die Anlage
einer Entnahmestelle von Flusswasser zur Warmegewinnung vorgesehen. Bauliche Eingriffe
in das Gewasser erfolgen hierdurch nach aktuellem Kenntnisstand nicht. Weitere bauliche
Tatigkeiten im Uferbereich des Gewdssers sind nicht vorgesehen.

Eine bau-, anlage- oder betriebsbedingte Beeintrachtigung der Fils ist durch das Vorhaben
nicht zu erwarten. Im Rahmen der Flusswasserentnahme zur Warmegewinnung wird der Fils
abgekihltes Flusswasser zugeflihrt. Hiermit sind jedoch keine nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen des Gewassers verbunden.

Hochwasser / Uberschwemmungsereignisse:

Ein erhéhter Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser durch die geplanten Versiegelun-
gen im Plangebiet wird nicht angenommen. Aufgrund der ehemaligen Bebauung und Versie-
gelung des Plangebietes ist der Anteil versiegelter Flache im Plangebiet nicht hdher als im
Bestand. Eine relevante Veranderung der hydraulischen Situation und einer Verscharfung von
Hochwasserereignissen an der Fils wird daher nicht abgeleitet.

Grundwasser:

Baubedingt kénnen qualitative Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes durch Eintrage von
Betriebsstoffen wahrend der BaumaBnahmen entstehen. Bei Einhaltung der giltigen Vor-
schriften ist kein erheblicher Eingriff abzuschatzen.

Anlagebedingt wird auf der zusatzlich versiegelten und Uberbauten Fldache von x,xx ha eine
Grundwasserneubildung in Bereichen mit hoher Bedeutung fir den Grundwasserhaushalt un-
terbunden und der Oberflachenwasserabfluss erhéht.

Aufgrund der Vorbelastungen des Plangebietes und der als mittel bewerteten Bedeutung des
Bestandes wird nicht von einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut ausgegangen.

2.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Um eine Verminderung der Eingriffsschwere zu erreichen, wird in der Bauphase auf eine Re-
duzierung der Bodenverdichtung geachtet. MaBnahmen zur Sicherung der nicht tGberbaubaren
Flachen, auf denen keine Umlagerung von Bodenmassen vorgesehen ist, vor Befahrungen
und Ablagerungen sowie die Renaturierung von Baustellenflachen sind entsprechend der géan-
gigen Vorschriften geeignet, eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung so gering wie
maoglich zu halten.
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Versiegelungen werden in Hinblick auf die Grundwasserneubildung auf das absolut notwen-
digste MalB3 reduziert.

Die Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf privaten und o6ffentlichen FuBwegen und of-
fenen Stellplatzen tragt zu einer Verminderung von Beeintrachtigungen bei.

Die nicht schadlich verschmutzten Niederschlagswasser von Dachflachen werden in den Grin-
dachern zuriickgehalten sowie in dem 6ffentlichen Griinstreifen entlang des FuB- und Radwe-
ges (Pfg 1) gesammelt, versickert und abgeleitet.

2.6.4 Ergebnis

Ein Eingriff durch Verringerung der Grundwasserneubildung verbleibt. Unter Beriicksichtigung
der Vorbelastung und der MaBnahmen zur Verminderung und zum Wassermanagement wird
das Vorhaben und das verbleibende Defizit insgesamt jedoch als nicht erheblich flir das
Schutzgut Wasser beurteilt.

2.7. Schutzgut Klima / Luft

Die Veranderung von Flachennutzungen, wie die Versiegelung von Béden oder die Errichtung
von Gebduden kann sich sowohl auf das Klima der zu bebauenden Flache selbst, als auch auf
das Klima der angrenzenden Fldachen, zumindest kleinrdumig, auswirken.

2.7.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Die versiegelten, mit Gebduden bestandenen Flachen und die teilversiegelten Bereiche stellen
Flachen ohne Kaltluftentstehung dar.

Die gewasserbegleitenden Geholze der Fils hingegen stellen ein Kaltluftproduktionsgebiet dar
(Verband Region Stuttgart, 2008).

Vorbelastungen:

Eine Vorbelastung besteht durch den sehr hohen Versiegelungs- und Teilversiegelungsgrad
sowie durch die vorhandene Bebauung. Diese Flachen besitzen eine klimatisch zehrende Wir-
kung, da sie sich schnell erwdarmen und keine Kaltluft produzieren kénnen.

Bewertung der Bedeutung:

Aufgrund der umgebenden Siedlungsstrukturen ist der gewdsserbegleitenden Gehdélzstreifen
entlang der Fils von besonderer Bedeutung flir das Schutzgut.

Insgesamt wird dem Vorhabenbereich aufgrund des hohen Versiegelungsgrades eine geringe
Bedeutung flir das Schutzgut als klimatisch belastetes Gebiet ohne siedlungsrelevante Kalt-
luftentstehung zugesprochen.

2.7.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Anlagebedingt werden durch das Vorhaben zusatzlich x,xx ha Fléache tUberbaut und versiegelt.
Alle versiegelten und bebauten Bereiche kdnnen zuklinftig keine Bedeutung fir das Schutzgut
Klima/Luft mehr entfalten. Die Uberbauten Bereiche des Plangebietes haben im Bestand auf-
grund der Vorbelastung (ehemalige Uberbauung, Schotterflache) eine sehr geringe bis keine
Bedeutung flir das Schutzgut. Eine Versiegelung dieser Flachen wirkt sich nicht negativ auf
das Schutzgut aus. In geringem Umfang wird jedoch bisher unversiegelte, bewachsene Flache
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versiegelt und Uberbaut. Hierdurch verlieren diese Bereiche ihre eingeschrankte klimatische
Ausgleichsfunktion. Eine klimatisch belastende, d.h. zehrende Wirkung dieser Flachen ist die
Folge.

Die Kaltluftentstehungsflache im Plangebiet bleibt gréBtenteils erhalten. Lediglich in geringem
Umfang werden bisher unversiegelte Griinflachen Uberbaut. Diese Flachen sind von mittlerer
Bedeutung flir das Schutzgut, jedoch ohne Relevanz fiir die Durchliftung der Siedlungsfla-
chen.

Durch Neuschaffung von Grinflachen auf bisher teilversiegelten Flachen werden zudem zu-
kinftig neue Kaltluftentstehungsflachen entstehen.

Im Zuge der Anlage offentlicher Griinflache wird der Gehdlzbestand des Plangebietes in Teilen
reduziert. Hierdurch wird die klimatische Ausgleichsfunktion des Plangebietes verringert. Der
Uberwiegende Teil der Gehdlzbestande des Plangebietes sowie der Auwaldstreifen entlang der
Fils werden erhalten und im Bebauungsplan gesichert.

Der Eingriff wird aufgrund der Vorbelastungen des Gebietes und der geringen GréBe der Neu-
versiegelung bisher unversiegelter Flache als nicht erheblich bewertet.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegentliber den Folgen des Klimawandels ist in Bezug auf eine
Zunahme von Uberschwemmungen trotz angrenzend verlaufendem FlieBgewésser aufgrund
der vorherrschenden Topographie nicht gegeben. Bauliche Eingriffe innerhalb der HQ100-
Uberschwemmungsflachen finden nur in sehr geringem Umfang im Bereich des Zuganges zur
Fils statt. Das Riickhaltevolumen der Uberschwemmungsflachen wird hierdurch nicht beein-
trachtigt, sodass keine erheblichen Auswirkungen gesehen werden.

2.7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Erhalt des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens entlang der Fils tragt zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen des Schutzguts bei.

Eine Verminderung negativer Auswirkungen des Vorhabens flr die klimatische Ausgleichs-
funktion ist durch intensive Durchgriinung der Wohnbauflachen und die Anlage von offentli-
chen und privaten Grinflachen vorgesehen. Durch eine Dachbegriinung auf den Neubauten
werden klimatische Auswirkungen ebenfalls vermindert.

2.7.4 Ergebnis

Unter Berlicksichtigung der Vorbelastungen des Gebiets, der Erhalts des Auwaldstreifens und
der MaBnahmen zur Verminderung wird der Eingriff nicht als erheblich beurteilt.
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2.8. Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

GemaB Bundesnaturschutzgesetz ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie in ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen dauerhaft zu sichern.

2.8.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Der Vorhabenbereich befindet sich im Siedlungsgebiet und wird bzw. wurde gewerblich ge-
nutzt. Im Norden grenzt eine Bahntrasse an. Die anthropogene Uberformung ist demnach
deutlich erkennbar und eine geringe Strukturvielfalt gegeben. Einzige Strukturen mit Bedeu-
tung fir das Landschaftsbild sind die Fils und ihre Ufergehdélze mit einem alten Baumbestand.

Vorbelastungen:

Vorbelastung ist durch die gewerbliche Nutzung und die angrenzende Bahntrasse gegeben.

Bewertung der Bedeutung:
Durch die visuelle Vorbelastung und die geringe Qualitét des Landschaftsbildes im Vorhaben-
bereich besitzt das Landschaftsbild eine geringe Bedeutung.

2.8.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Anlagebedingt erfolgt durch Uberbauung von Schotterflichen die Beeintréchtigung eines
Landschaftsraumes mit geringer Wertigkeit und hoher visueller Vorbelastung. In diesen Be-
reichen werden die geplanten Wohnbauflachen durch die geplante Begriinung eine hdhere
Wertigkeit flir das Schutzgut aufweisen.

In geringem MaBe erfolgen anlagebedingt Uberbauung und Versiegelung von Flédchen mit
mittlerer Wertigkeit flir das Landschaftsbild (Feldgehélz, Ruderalflachen). Durch die angren-
zende bestehende Bebauung sowie die groBfléchigen Schotterflachen der ehemaligen Bebau-
ung sind auch diese Bereiche visuell vorbelastet. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
ergeben sich hier vor allem durch die neu geplanten groBvolumigen Wohngebaude.

Aufgrund der der geringen Bestandswertigkeit und der Vorbelastungen des Plangebietes flr
das Landschaftsbild wird der Eingriff als nicht erheblich gewertet.

2.8.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Erhalt des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens entlang der Fils tragt zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes bei. Zur weiteren Verminderung des Eingriffs
in das Landschaftsbild werden zudem einzelne markante und Okologische wertvolle Einzel-
bdume auBerhalb des Auwaldstreifens erhalten und im Bestand gesichert.

Zur Verringerung der visuellen Beeintrachtigungen erfolgt eine intensive Ein- und Durchgri-
nung der geplanten Neubebauung des Gebietes. Zusatzlich erfolgt eine Eingriinung des Sid-
randes der bestehenden Bebauung im Westen.

Durch die Begriinung der Dacher der geplanten Neubauten werden visuelle Beeintrachtigun-
gen des Schutzguts reduziert.

2.8.4 Ergebnis

Aufgrund der geringen Bestandswertigkeit des Gebietes in Bezug auf das Schutzgut, der Vor-
belastungen und unter Bericksichtigung der MaBnahmen zur Verminderung und zum Aus-
gleich wird der Eingriff als nicht erheblich bewertet. Durch die Anlage von Grinflachen und
die Durchgriinung des Gebietes erfolgt in Teilen eine Aufwertung der landschaftlich gering-
wertigen offenen Schotterbereiche der ehemaligen Bebauung.
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2.9. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Objekte zu verstehen, die von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten sind oder archaologische Fundstellen darstel-
len. Auch Land- und Forstwirtschaft zahlen zu den Sachgiitern.

2.9.1 Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Kulturguiter:
Im Plangebiet befinden sich vier Gebaude mit Denkmalschutz.

Weitere Kultur- oder Bodendenkmale sind im Vorhabengebiet nicht bekannt.

Sachguter:

Im Vorhabenbereich befinden sich weder forstwirtschaftlich noch landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

2.9.2 Auswirkungen durch das Vorhaben

Kulturguiter:

Die bestehenden Gebaude unter Denkmalschutz werden erhalten und in die geplante Bebau-
ung des Vorhabengebietes integriert.

Durch das Vorhaben werden nach aktuellem Kenntnisstand keine Kultur- oder Bodendenk-
male beeintrachtigt.

Sachgiter:

Da sich im Plangebiet keine landwirtschaftlichen oder forstwirtschaftlichen Flachen befinden,
erfolgt durch das Vorhaben keine Beeintrachtigung des Teilschutzgutes Sachguter.

2.9.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

GemdB § 20 Denkmalschutzgesetz des Landes Baden-Wirttemberg (DSchG B-W) sind die
Denkmalschutzbehérde oder die Gemeinde Salach umgehend zu benachrichtigen, sollten bei
Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde entdeckt werden.

Zur Vermeidung eines Eingriffs in das Teilschutzgut Kulturglter werden die bestehenden Bau-
denkmale erhalten und in die Planungen integriert.

2.9.4 Ergebnis

Nach aktuellem Kenntnisstand kommt es bei der Umsetzung des Vorhabens nicht zu einer
Beeintrachtigung von Kultur- oder Bodendenkmalen. Bestehende Baudenkmale werden er-
halten.

Eine Beeintrachtigung von land- oder forstwirtschaftlichen Flachen erfolgt nicht.
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2.10.Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumula-
tive Wirkungen

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzglitern auch die Wechselwir-
kungen sowie indirekte und sekundare Wirkungen zwischen diesen zu berlicksichtigen. Der
Begriff "Wechselwirkungen" umfasst die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die Schutzgtiter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Diese Wirkungsketten und -netze
sind bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundare Effekte und
Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kdénnen.

Die Prifung mdglicher Wechselwirkungen sowie indirekter und sekundarer Wirkungen erfolgte
innerhalb der Bewertung der einzelnen Schutzgiter. Erhebliche Wechselwirkungen wurden
nicht erkannt.

Aufgrund der ehemaligen Bebauung und Nutzung des Plangebietes und des in den letzten
Jahren erfolgten Abrisses eines GroBteils der Gebdude ist im Vorhabengebiet der Wirkungs-
pfad Boden-Altlasten-Grundwasser von besonderer Bedeutung. Durch die Belastungen und
Rickstande von Bodenauffillungen kénnen negative Auswirkungen auf die Schutzgtliter Boden
und Grundwasser entstehen. Im Rahmen von Altlastuntersuchungen wurden im gesamten
Plangebiet Bodenproben auf Belastungen und Rickstande untersucht. Dabei wurden in ein-
zelnen Bodenproben geringe Belastungen oder Rickstdande gefunden (GEOTECHNIK AALEN GMBH
& Co. KG, 2022A-C). Negative Beeintrachtigungen des Grundwassers, etwa durch Ausschwem-
mung, sind nach Aussage der Gutachter dabei nicht zu erwarten (GEOTECHNIK AALEN GMBH &
Co. KG, 20228B-0).

Kumulative Wirkungen Bebauungsplans ,Schachenmayr-Area
tigen Vorhaben konnten nicht festgestellt werden.

I\\

im Zusammenhang mit sons-

Sonstige indirekte, sekundadre, kumulative, grenziberschreitende, kurzfristige, mittelfristige
und langfristige, stdndige und vorliibergehende sowie positive und negative Auswirkungen
konnten nach aktuellem Kenntnisstand nicht erkannt werden.

2.11.Summationswirkungen

Der Bebauungsplan "Schachenmayer-Areal" fiihrt zu einer Uberbauung von ca. 7 ha ehemals
bebauter Flache im Siedlungsbereich von Salach. Mit dieser Uberbauung sind aufgrund des
aktuellen Bestandes nur geringfligige Neuversiegelungen verbunden. GemaB aktuellem Fla-
chennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Summa-
tionswirkungen des aktuellen Vorhabens mit weiteren Planungen der Gemeinde Salach sind
wie folgt zu beurteilen:

Das Vorhaben befindet sich im Siedlungsbereich von Salach auf einem ehemaligen Industrie-
standort. Beeintrachtigungen der Schutzgiter erfolgen aufgrund von Vorbelastungen nur in
geringem Umfang. Das Vorhaben flihrt daher nicht zu Summationswirkungen mit der beste-
henden Bebauung von Salach.

Nordlich des Vorhabenbereiches auf der gegenliberliegenden Seite der Bahnlinie befindet sich
der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Quartier Mihlgraben - Bereich Kraut-
lander®. Inhalt des Bebauungsplanes ist die Anlage eines Gemeinschaftszentrums sowie eines
Kindergartens mit AuBenbereich. Der Bebauungsplan ist rechtskraftig, jedoch nicht umge-
setzt. Der Bebauungsplan fihrt im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
~Schachenmayr-Areal® zu Summationswirkungen in Bezug auf die Schutzgliter Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser und Klima / Luft durch Bebauung und Versiege-
lung. Aufgrund der Lage beider Bebauungspldne im Siedlungsbereich und der dadurch beste-
henden Vorbelastungen der Schutzgliter, besonders des Schutzguts Boden im Bebauungsplan
~Schachenmayr-Areal®, werden die Summationswirkungen auf die genannten Schutzgiiter als
nicht erheblich bewertet.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Siedlungsstrukturen von Salach. Durch die Umset-
zung des Bebauungsplanes ,Schachenmayr-Areal® kommt es zu zusatzlichen Eingriffen in die
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Schutzguter in einem Uberwiegend bebauten Landschaftsraum. Aufgrund der ehemaligen Be-
bauung des Plangebietes entstehen durch die Umsetzung keine zusatzlichen erheblichen
Summationswirkungen mit den bereits bebauten Siedlungsflachen von Salach.

Weitere Summationswirkungen werden nicht gesehen.

Erheblich nachteilige Summationseffekte durch die Gesamtentwicklung werden nach aktuel-
lem Kenntnisstand auf der vorliegenden Planungsebene nicht gesehen.
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2.12.Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

UMWELT

Schutzgut

Umweltauswirkung

Erheblichkeit

Mensch, menschli-
che Gesundheit,
Bevolkerung

Beeintrachtigung einer Landschaft ohne Bedeutung far
die Erholungsnutzung durch Uberbauung

Zeitlich begrenzte Zunahme der Larm- und Schadstof-
femissionen durch Bautatigkeit

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit
durch ungeordnete Abfallentsorgung und Abwdasser

Mehrbelastung durch Verkehr (Larm, Emissionen) in
der Umgebung

Anlage von o6ffentlichen Grinfldchen mit Erholungs-
charakter

Schaffung einer fuBlaufigen Durchquerbarkeit eines
bislang nicht 6ffentlich zugdnglichen Gebietes

Tiere und Pflan-
zen, biologische
Vielfalt

Baubedingte Beeintrachtigung durch Larm, Licht,
Schadstoffe

Verlust von Lebensrdumen mit mittlerer bis hoher
Okologischer Bedeutung

Beeintrachtigungen geschitzter Arten (Eintreten von
Zugriffsverboten nach §44BNatSchG)

Grinordnerische MaBnahmen (Durchgriinung des Ge-
bietes)

Zunahme nachtlicher Lichtemissionen

Erhalt des gewadsserbegleitenden Auswaldstreifens
entlang der Fils sowie weiterer Einzelbaume

Erhalt von 6kologisch wertvollen Baumen mit Nach-
weis und Potential fir holzbewohnende Kéferarten

Boden

Bauzeitlich bedingte Beeintrachtigungen durch Befah-
rung und Verdichtung bisher unversiegelter Flachen

Gefahr von stofflichen Eintragen wahrend der Bau-
maBnahme

Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch Abgra-
bungen und Aufschiittungen auf bisher unversiegelten
Flachen

Verlust samtlicher Bodenfunktionen von Boden mit ge-
ringer Bedeutung durch Versiegelung und Uberbauung
auf zusatzlich x,xx ha Flache

Flache

Flachenverlust durch zuséatzliche Versiegelung und
Uberbauung bisher unversiegelter Flachen (x,xx ha)

Umwandlung und Nutzungsanderung (x,xx ha)

Wasser

Gefahr von stofflichen Eintrdgen wahrend der Bau-
maBnahme

Verminderung der Grundwasserneubildung auf zusatz-
lich x,xx ha Flache durch Flachenversiegelung

und -verdichtung in Bereichen mit mittlerer Bedeutung
fir den Grundwasserhaushalt

Klima / Luft

Zuséatzliche Versiegelung und Uberbauung (x,xx ha)
von Kaltluftentstehungsflachen mit mittlerer Bedeu-
tung fir das Schutzgut

Festsetzung von Gehdlzpflanzungen
Anfalligkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels

Erhalt des gewasserbegleitenden Auswaldstreifens
entlang der Fils
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Landschaft - Uberbauung eines Landschaftsteils von geringer Be- =
deutung flr das Landschaftsbild
- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Neubau- =
ten
- Festsetzung von Gehdlzpflanzungen +

- Erhalt des gewasserbegleitenden Auswaldstreifens -
entlang der Fils sowie weiterer Einzelbaume

Kultur- und Sach- |- Erhalt von Gebduden mit Denkmalschutz -
| giiter
Wechsel-/ Sum- - -
mationswirkungen
Tab. 1: Ubersicht tiber die Umweltauswirkungen und ihre Erheblichkeit

B = erhebliche Auswirkungen,

= = erhebliche Auswirkungen, die durch Vermeidungs-/ MinimierungsmaBnahmen auf ein un-
erhebliches MaB reduziert werden kénnen,

- = unerhebliche Auswirkungen

+ = positive Auswirkungen
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3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

3.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Realisierung des Vorhabens

Die Verabschiedung des Bebauungsplans als Satzungsbeschluss ermdglicht die im Plan dar-
gestellte ErschlieBung und Bebauung. Damit sind die in den vorangegangenen Kapiteln er-
mittelten und beschriebenen erheblichen und nicht erheblichen Umweltauswirkungen verbun-
den.

Mit Verabschiedung des Bebauungsplanes wird jedoch auch eine geregelte Griinordnung so-
wie eine Umsetzung des erforderlichen Ausgleichs flir den naturschutzfachlichen Eingriff ge-
wahrleistet.

3.2. Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei einer Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wiirden die erheblichen und nicht erheblichen
Umweltauswirkungen nicht auftreten. Aktuelle Nutzungen wiirden wie bisher fortbestehen.
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4. Anderweitige Planungsalternativen

4.1. Standortalternativen

Standortalternativen sind nicht gegeben. Ziel des Bebauungsplans ist die Nachnutzung des
Schachenmayr-Areals mit seinen Altindustrieflachen.

4.2. Planungsalternativen

Durch die Gemeinde Salach wurde in den Jahren 2018 / 2019 ein internationaler Wettbewerb
zur Entwicklung eines Stadtebaulichen Entwurfs flir das Plangebiet durchgeflihrt. Als Ergebnis
dieses Wettbewerbs entstanden drei Entwiirfe, aus denen der Siegerentwurf als Stadtebauli-
ches Konzept Gbernommen wurde.
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5. Zusatzliche Angaben

5.1. Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung aus der Sicht von Natur- und Landschafts-
schutz greift der Umweltbericht auf die Eingriffs-Ausgleichsbilanz als Teil des Bebauungspla-
nes zurick. Diese Bilanz erfolgt entsprechend der Verordnung des Ministeriums flir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr (ber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrter
MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verordnung - OKVO).

5.2. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

5.3. Aussagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effi-
zienten Nutzung von Energie

GemadB § 23 Abs. 1 Klimaschutz und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wirttemberg (KIi-
maG BW) sind bei einem Neubau von Gewerbegebduden Photovoltaikanlagen auf geeigneten
Dachflachen zu installieren.

Im Falle der Realisierung einer Dachbegriinung ist eine Kombination von Photovoltaiknutzung
und Dachbegriinung bei entsprechend weitem Stand der Solarelemente mdéglich.

5.4. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte notwendigen Bauzeitenbeschrankungen
(Baufeldraumung und Gehdlzrodung auBerhalb der Vegetationsperiode, Abriss und Sanierung
von Gebauden auBerhalb der Vogelbrutzeit und Aktivitatszeit von Fledermausen) sind bei der
Ausschreibung zu beachten.

Im Zuge der Umweltiiberwachung sind die festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen in-
nerhalb des Bebauungsplanes gemal § 4c BauGB auf Umsetzung und Zielerflllung von der
Gemeinde Salach zu priifen. Zur Uberwachung der Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen ist eine Okologische Baubegleitung vorzuse-
hen (vgl. HELBIG UMWELTPLANUNG, 2025A).

Ein, drei und finf Jahre nach Ausfiihrung der planinternen KompensationsmaBnahmen ist im
Rahmen von Erfolgskontrollen zu prifen, ob die festgesetzten Entwicklungsziele erreicht sind
bzw. voraussichtlich erreicht werden. Sofern gravierende Abweichungen von den angestreb-
ten Entwicklungszielen festgestellt bzw. prognostiziert werden, ist dem durch entsprechende
erganzende MaBnahmen entgegenzuwirken.

5.5. Aussagen zu Klimaschutz / Klimaanpassung (Auswirkungen auf das Klima,
Anfdlligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels)

Auswirkungen auf das Klima des Siedlungsbereiches von Salach durch den Bebauungsplan
werden nicht gesehen.

Eine Anfalligkeit des Vorhabens gegenliber den Folgen des Klimawandels ist in Bezug auf eine
Zunahme von Uberschwemmungen trotz angrenzend verlaufendem FlieBgewé&sser aufgrund
der vorherrschenden Topographie nicht gegeben. Bauliche Eingriffe innerhalb der HQ100-
Uberschwemmungsfléchen finden nur in sehr geringem Umfang statt. Das Riickhaltevolumen
der Uberschwemmungsflachen wird hierdurch nicht beeintrachtigt, sodass hierdurch keine
erheblichen Auswirkungen gesehen werden.
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Durch die Herstellung von baumbestandenen Grinflachen auf ehemals bebauten und im Be-
stand teilversiegelten Bereichen wirkt sich die Umsetzung des Bebauungsplanes positiv auf
die Anfalligkeit des Plangebietes gegeniiber den Folgen des Klimawandels aus. Hierzu zahlen
besonders die Erhéhung der Verdunstungsleistung der Bepflanzungen zur Reduzierung der
versiegelungsbedingten Erwarmung von Siedlungsgebieten und eine Vermeidung von Hitz-
einseln.
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6. Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird auf Basis der Entwurfsfassung des Bebauungspla-
nes bis zur Entwurfsoffenlage ergdnzt.

6.5. ArtenschutzmaBnahmen
(alle Angaben aus HELBIG UMWELTPLANUNG, 2025A)

VermeidungsmaBnahmen

V1 Bauzeitenbeschrankung Gehdlzrodung

Zur Vermeidung einer unabsichtlichen Tétung oder Verletzung von Individuen von Europai-
schen Vogelarten (immobile Individuen und Gelege) und von Fledermdusen (schlafende Indi-
viduen) im Zuge einer Rodung ist die Gehdélzrodung auf den Zeitraum auBerhalb der Brutsai-
son der Vogel von Oktober bis Februar beschrankt. Sind Héhlenbdume von der Rodung be-
troffen, ist der Zeitraum fiir die Rodung auf November bis Februar auBerhalb der kritischen
Zeit fur Fledermause zu beschranken. Eine Rodung von Héhlenbaumen kann erst nach MaB3-
nahme V3 erfolgen.

V2 Bauzeitenbeschrankung Gebdudeabriss/Sanierung

Zur Vermeidung einer unabsichtlichen Tétung oder Verletzung von Individuen von Europai-
schen Vogelarten (immobile Individuen und Gelege) und von Fledermdusen (schlafende Indi-
viduen) im Zuge des Gebdudeabrisses oder der Sanierung sind diese auf den Zeitraum au-
Berhalb der Brutsaison der Végel und kritischen Zeit von Fledermdusen von November bis
Ende Februar zu beschranken.

Ist diese zeitliche Beschrankung nicht méglich (Beginn der Arbeiten von Marz bis Oktober),
ist vor Abriss der Gebdude sowie dem Beginn der Sanierungsarbeiten MaBnahme V3 durch-
zuftihren. Erst nach einem Negativnachweis kann mit den Arbeiten begonnen werden.

V3 Kontrolle von Héhlenbdumen und Gebduden durch eine Okologische Baubegleitung

Vor Rodung von Héhlenbdaumen bzw. vor Abriss/Sanierungsbeginn an den Gebduden sind
potentielle Quartiere durch eine fachkundige Person auf eine Nutzung durch Fledermause zu
Uberprifen. AnschlieBend sind die potentiellen Quartiere bei einem Negativhachweis (keine
aktuelle Nutzung durch Fledermduse) soweit mdglich durch geeignete MaBnahmen zu ver-
schlieBen bzw. abzuh&ngen.

Zudem sind Brutplatze des Turmfalken oder des Hausrotschwanzes zu kontrollieren und durch
geeignete MaBnahme vor Beginn der Brutzeit ab- / umzuhangen oder zu verschlieBen.

V4 Erhalt des Brutbaumes des Juchtenkafers

Der Brutbaum des Juchtenkafers (Weide, Plakette Nr.1537) ist zu erhalten und auf Dauer zu
sichern. Die genannten Potentialbdume mit Ausnahme des Bergahorns (Plakette Nr. 1543,
Nr. SAL1543) sind flir eine mdgliche spatere Besiedelung durch den Juchtenkafer als Poten-
tialbaum zu erhalten und auf Dauer zu sichern.

V5 Sicherung Torso des Potentialbaumes

Der zu rodende Potentialbaum (Bergahorn, Plakette Nr. 1543, Nr. SAL1543) ist als Stamm-
torso mit der Astabbruchstelle zu sichern und im Vorhabenbereich im Gehdlzbestand an der
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Fils stehend bzw. schrag lagernd aufzustellen. Ein Anlehnen bzw. Sichern an anderen stehen-
den Baumen ist mdglich.

V6 Berlcksichtigung artenschutzrelevanter Hohlenbaume und der Fledermaustrasse in der
Planung

Der Geholzbestand an der Fils ist soweit moéglich zu erhalten. Zudem sind die artenschutz-
relevanten Baume mit einzelnen Ausnahmen zu erhalten und zu sichern.

Der Fledermauskorridor von nérdlich der Bahntrasse Richtung Gehoélzbestédnde an der Fils ist
von Bebauung und Pflanzungen freizuhalten und in seiner Funktion fir die Fledermause zu
erhalten.

CEF-MaBBnahmen

CEF-MaBnahmen (measures that ensure the continued ecological functionality) sind konflikt-
mindernde und funktionserhaltende MaBnahmen, welche die kontinuierliche Funktionsfahig-
keit von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten gewahrleisten. Sie miissen bereits zum Zeitpunkt
des Eingriffs voll wirksam sein, im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit den betroffenen
Lebensraumen stehen und eine hohe Erfolgsprognose besitzen.

A1l Ersatzquartiere fiir gebdudebewohnende Fledermause

Im Zuge des Gebduderickbaus und der Sanierung der Bestandsgebdude werden potentielle
Fledermausquartiere zerstért. Hierbei handelt es sich um potentielle Sommer- und Einzel-
quartiere. Ein Vorkommen von Winterquartieren wird im Vorhabenbereich ausgeschlossen.

Eine Benennung des genauen Ausgleichsumfangs ist zum aktuellen Zeitpunkt nicht mdglich.

Im Jahr vor Beginn der Abriss- bzw. Sanierungsarbeiten sind die Gebdaude zur Ermittlung des
Ausgleichsbedarfes durch einen Fachgutachter auf eine Nutzung durch Fledermause und auf
Quartiere zu Uberprifen.

Auf Basis der Ergebnisse dieser Untersuchung ist der Ausgleichsbedarf in Form von Fleder-
mauskasten festzulegen.

Die Fledermauskasten (Flachkdsten) sind an Gebduden in direkter Umgebung (Orientierungs-
wert flr Suchradius: 100m) im Winter vor Beginn der Bauarbeiten aufzuhangen. Die Bereiche
sollten stérungsarm sein und geringe Beeintrdachtigung durch Lichtquellen aufweisen. Die Kas-
ten sind in mind. 3m H6he an mdglichst stid- oder siidwestexponierten Wanden anzubringen.
Ein freier Anflug muss gewahrleistet sein.

A2 Ersatzquartiere fir Baumhdéhlen bewohnende Fledermdause

Im Zuge der Gehdlzrodung wird nach aktuellem Stand der Planung eine Hdéhlenbaum mit
Potential als Fledermausquartier zerstort. Hierbei handelt es sich um ein mdgliches Sommer-
und Einzelquartier. Ein Vorkommen von Winterquartieren wird im Vorhabenbereich ausge-
schlossen.

Zum Ausgleich des entfallenden potentiellen Quartiers sind im Winter vor Rodung finf Fle-
dermaushdhlen (Fledermaus-Rundkdsten) in direkter Umgebung (Orientierungswert flr
Suchradius: 100 m) aufzuhéngen. Die Bereiche sollten stérungsarm sein und wenig Beein-
trachtigung durch Lichtquellen aufweisen. Die Kasten sind in mind. 3m H6he mdglichst sid-
oder sidwestexponiert anzubringen. Ein freier Anflug muss gewahrleistet sein.
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A3 Nistkasten Turmfalke

Zum Ausgleich des Verlustes einer Brutstatte des Turmfalken sind in einem geeigneten Umfeld
im Vorhabenbereich drei Turmfalkenkdsten an geeigneten Strukturen (Hauswdnde, Masten,
starke Baume) vor Beginn der SanierungsmaBnahme aufzuhdngen. Die Nistkdsten sollten
eine Mindestlange von 40 cm, Breite von 25 cm und Héhe von 30 cm besitzen. Sie sind in
einer Mindesthéhe von 6 m an Gebauden oder Masten bzw. Baumen mit einer Ost- bis Nord-
Exposition anzubringen. Gdf. ist zusatzlich ein Marderschutz anzubringen.
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7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Vorhabenbeschreibung

Die Gemeinde Salach plant die teilweise Neubebauung des ehemaligen ,Schachenmayr-Are-
als"™ zwischen Bahnlinie und Fils. Dabei sollen auch bestehende denkmalgeschiitzte Gebaude
in die Bebauung integriert werden. Zur rechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung
wird der Bebauungsplan ,,Schachenmayr-Areal" aufgestellt.

Der Bebauungsplan "Schachenmayr-Areal" umfasst eine Gesamtflache von ca. 7,48 ha und
setzt ein Urbanes Gebiet fest. Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 und einer maximalen Gebdudehdhe von 22 m festgesetzt.

Im Bereich des urbanen Gebietes sind die nicht tiberbauten Flachen als Grinflachen anzulegen
oder gartnerisch zu gestalten. Zudem ist eine Durchgriindung der Wohnbauflachen vorgese-
hen. Die 6ffentliche Grinflache wird als Flache zur Naherholung gestaltet.

Private ErschlieBungsflachen, Wege und offene Stellplatze werden in wasserdurchlassiger
Bauweise festgesetzt. Die Riickhaltung des Niederschlagswassers von Dachflachen erfolgt in
den Grindachern sowie in Retentionsmulden in den privaten Griinflachen.

Ermittlung erheblicher Beeintrachtigungen

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen fiir die Schutzgliter durch folgende Eingriffstatbe-
stande:

Artenschutzrechtlich ergeben sich gemaB dem Fachgutachten (Helbig UmweltPlanung, 2025a)
unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zum Artenschutz keine Verbotstatbestande.

Als weitere voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen sind zu nennen:

- Verlust von Lebensraumen mit hoher Biotopwertigkeit (Feldgehdlz) durch Versiegelung,
Uberbauung und die Gestaltung o6ffentlicher Griinflachen

- Auswirkungen durch Versiegelung und Uberbauung auf zusétzlich x,xx ha Flache: Verlust
samtlicher Bodenfunktionen, Verlust von Flache, Verminderung der Grundwasserneubil-
dung
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Auswirkungen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzie-
rung zum Bebauungsplan bewertet.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich erheblicher Eingriffe wer-
den im Umweltbericht dokumentiert.

Sie umfassen folgende MaBnahmen zur Vermeidung erheblich nachteiliger Auswirkungen:
- Erhalt des gewasserbegleitenden Auwaldstreifens entlang der Fils

- Erhalt von 6kologisch wertvollen Baumen als Lebensraum fiir Végel und Fledermause
- Sicherung nicht Gberbaubarer Flachen vor Befahren und Ablagerungen

- Erhaltung nicht tberbaubarer Flache als Griinflachen

- Anzeige von Funden bei Erdarbeiten beim Landesamt fiir Denkmalpflege

- Baufeldraumung und Rodungsarbeiten nur von Anfang Oktober bis Ende Februar

- Abriss und Sanierung von Bestandsgebdauden nach Mdéglichkeit nur von November bis Feb-
ruar. Bei Durchflihrung der Arbeiten von Marz bis Oktober sind weitere MaBnahmen zum
Artenschutz umzusetzen.

- Uberpriifung der Zielerfiillung der Griinordnernischen MaBnahmen im Zuge einer Umwelt-
Uberwachung

- Uberpriifung der Umsetzung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen durch eine Okologi-
sche Baubegleitung

Zur Verminderung von erheblich nachteiligen Auswirkungen werden folgende MaBnahmen
umgesetzt

- Durchfihrung von MaBnahmen zum Bodenschutz wdhrend der Bauphase

- Sicherung des Oberbodens / Wiederverwertung anfallenden Erdaushubes innerhalb des
Vorhabenbereiches

- Verwendung wasserdurchlassiger Beldage auf privaten und o6ffentlichen FuBwegen und of-
fenen Stellplatzen

- Anlage von Retentionsflachen in dem o6ffentlichen Grinstreifen entlang des FuB- und Rad-
weges (Pfg 1)

- Durchgrinung des Vorhabengebietes durch Baumpflanzungen

- Anlage von o6ffentlichen und privaten Grinflachen

- Randliche Eingriinung des Plangebietes im Westen und Stidwesten durch Baumpflanzungen
- Extensive Begrinung der Dachflachen von Neubauten

- Verwendung einer insektenfreundlichen AuBenbeleuchtung

Fur den Ausgleich von erheblich nachteiligen Auswirkungen werden folgende Ma3hahmen her-
angezogen:

- MaBnahmen werden nach Zuordnung bis zum Entwurf erganzt
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Prifung von Planungsalternativen

Standortalternativen sind nicht gegeben. Ziel des Bebauungsplans ist die Nachnutzung des
Schachenmayr-Areals mit seinen Altindustrieflachen.

Durch die Gemeinde Salach wurde in den Jahren 2018 / 2019 ein internationaler Wettbewerb
zur Entwicklung eines Stadtebaulichen Entwurfs flir das Plangebiet durchgefiihrt. Als Ergebnis
dieses Wettbewerbs entstanden drei Entwiirfe, aus denen der Siegerentwurf als Stadtebauli-
ches Konzept ibernommen wurde.

Umweltiberwachung

Im Zuge der Umweltliberwachung sind die festgesetzten griinordnerischen MaBnahmen in-
nerhalb des Bebauungsplanes gemaB § 4c BauGB auf Umsetzung und Zielerflillung von der
Gemeinde Salach zu priifen. Zur Uberwachung der Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen
Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen ist eine Okologische Baubegleitung vorzuse-
hen (vgl. HELBIG UMWELTPLANUNG, 2025A).

Ein, drei und finf Jahre nach Ausflihrung der planinternen KompensationsmaBnahmen ist im
Rahmen von Erfolgskontrollen zu priifen, ob die festgesetzten Entwicklungsziele erreicht sind
bzw. voraussichtlich erreicht werden. Sofern gravierende Abweichungen von den angestreb-
ten Entwicklungszielen festgestellt bzw. prognostiziert werden, ist dem durch entsprechende
erganzende MaBnahmen entgegenzuwirken.
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Bestandsplan

Bestand/Biotoptypen/Nutzungen

@ |

35.60 Pionier- und Ruderalvegetation

35.63 Ausdauernde Ruderalvegetation frischer bis feuchter
Standorte

35.64 Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation
41.10 Feldgehdlz

43.11 Brombeergestripp

44.12 Gebulsch aus nicht heimischen Straucharten
52.33 Gewasserbegleitender Auwaldstreifen

60.10 Von Gebduden bestandene Flache

60.21 Véllig versiegelte StraBBe oder Platz

60.22 Gepflasterte StraBBe oder Platz

60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener Decke, Kies,
Schotter

60.50 Kleine Griunflache

45.30 Einzelbaum Bestand (Entfall)

nachrichtliche Ubernahme

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Geltungsbereiche angrenzender Bebauungsplane

Gesetzliche geschlitzte Biotope (Abgrenzung gemafB LUBW
online)

Uberflutungsausdehnung HQ100

Durch Bebauungsplan "Schachenmayr-Areal" entfallende
flachige Gehdlzstrukturen

Luftbild: Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de (2025)
Kataster: Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de (2025)
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Gemeinde Salach

Bebauungsplan "Schachenmayr-Areal"

Folgende Festsetzungen zur Grinordnung und Freifldachengestaltung gelten
gemaB § 9 (1) Nr. 15, 20, 25a BauGB:

Pflanzbindungen auf offentlichen Griinflachen
! Pfb 1 - Erhalt von Einzelbdumen mit artenschutzrechtlicher Relevanz

! Pfb 2 - Erhalt von Einzelbdumen mit ortbildpragender Wirkung

. )| Pfb 3 - Gewasserbegleitender Auwaldstreifen an der Fils

Pflanzbindungen auf privaten Grunflachen
Il Pfb 4 - Erhalt von Einzelbaumen mit artenschutzrechtlicher Relevanz

- Pfb 5 - Gewasserbegleitender Auwaldstreifen an der Fils

Pflanzgebote auf o6ffentlichen Grinflachen
foigﬂ Pfg 1 - Baumreihen entlang FuB- und Radweg

00400 - _ .
ro? Pfg 2 - Verkehrsgrin

Po

O

. ,"6. Pfg 3 - Gestaltete Grinflache an der Fils

oooé Pfg 4 - Extensive Grinflache an der Fils

QOOOO

Pflanzgebote auf privaten Griinflachen
Pfg 5 - Quartiersplatz

Pfg 6 - Grinflache entlang Bahnlinie

Pfg 7 - Bepflanzung Stellplatze

Pfg 8 - Erganzung Auwaldstreifen West

Pfg 9 - Baumpflanzungen im Urbanen Gebiet

Pfg 10 - Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Verkehrsgriin

V - Erhalt Verkehrsgriin an der UferstraBe

Nutzungstypen
StraBenverkehrsflachen

Wegeflachen

Urbanes Gebiet

Baum Planung (Standort verbindlich / symbolisch)

ﬁ Baum Bestand (Erhalt / Entfall) mit Plaketten-Nr.

Fledermauskorridor

Nachrichtliche Ubernahme
e === Geltungsbereich des Bebauungsplanes

| Uberflutungsausdehnung HQ100

Baugrenzen

- — 1 Abgrenzung Stellplatze, Tiefgaragen, Parkhaus

Bestandsgebaude (Erhalt)

mmmml Gesetzlich geschitzte Biotope (Abgrenzung gemaB LUBW
Offenlandbiotope)

Sichtachsen

Luftbild: Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0 (2024)
Kataster: Datenquelle: LGL, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0 (2024)
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