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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

VERFAHRENSVERMERKE
Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans gem. § 2 (1) BauGB
i.V. mit § 1 (8) BauGB (Verbandsversammlung): 20.03.2024

Offentliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB
und Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung: ...

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB: ... bis ........

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Schreibpen vom: .

Entwurfsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans
(Verbandsversammlung):

Offentliche Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses und
Bekanntmachung der Auslegung:

Veroffentlichung gem. 8 3 (2) Bau: .. bis ..........

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. 8§ 4 (2) BauGB mit Schreiben vom: ..

Feststellung der Anderung des Flachennutzungsplans
(Verbandsversammlung):
Antrag auf Genehmigung beim Regierungsprasidium Stuttgart: ...
Genehmigung des Regierungspréasidiums Stuttgart nach § 6 (1) Bauc: ...

Offentliche Bekanntmachung der Genehmigung und Wirksamwerden
der Anderung des Flachennutzungsplans: .

Ausgefertigt:
Es wird bestétigt, dass die Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans vom .......... und der Plan-
ausschnitt vom .......... mit dem Feststellungsbeschluss Ubereinstimmen und die fir die Rechtswirksamkeit

mafgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Oberbirgermeister Klaus Heininger
Verbandsvorsitzender

Eislingen, den ................
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

RECHTSGRUNDLAGEN

Das 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) geéndert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&ndert worden ist.

Die Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI.
S. 229, 231).
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

BEGRUNDUNG

1 Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Eislingen-Ottenbach-Salach ist seit
dem 29. Oktober 1998 rechtswirksam und wurde fiir den Planungszeitraum bis 2005 ausgelegt.

In den vergangenen Jahren wurden am Flachennutzungsplan bereits Anderungen vorgenommen
und genehmigt. Auch mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplan hat sich der Gemeinde-
verwaltungsverband in der Zwischenzeit auseinandergesetzt, jedoch wurde das formale Verfahren
bisher aus diversen Griinden nicht eingeleitet (siehe Kapitel 5.).

Das Gelande der ehemaligen Kammgarnspinnerei Schachenmayr (,Schachenmayr-Areal” / Quar-
tier ,Muhlkanal®) in Salach ist seit der Insolvenz des Unternehmens in den 1980er Jahren weitge-
hend ungenutzt geblieben. Das Areal mit einer Flache von rund 7,5 Hektar umfasst mehrere
denkmalgeschiitzte Fabrikgebaude. Nach verschiedenen Zwischennutzungen liegt die Flache seit
mehreren Jahren teilweise brach. Aufgrund der Bemihungen der Gemeinde Salach, auf ihrer Ge-
markung Innenentwicklung zu betreiben, soll das Schachenmayr-Areal als Konversionsflache ent-
wickelt werden und ein Quartier mit hoher Nutzungsmischung entstehen.

Da die Gemeinde Salach ihre Bemihungen zur Innenentwicklung zeitnah fortsetzen méchte, muss
der notwendige rechtlichen Rahmen fur die Entwicklung des Schachenmayr-Areals geschaffen
werden. Da der Flachennutzungsplan das vorgesehene Gebiet bislang als gewerbliche Bauflache
und nicht als Mischbauflache darstellt, ist der geplante Bebauungsplan ,Schachenmayr-Areal” so-
mit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Anderung des Flachennutzungsplans soll
weitgehend parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen. Aus diesem Grund ist eine
punktuelle Anderung des rechtskréaftigen Flachennutzungsplans erforderlich.
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal® in Salach)

2 Lage des Vorhabens / Untersuchungsraum

X ot

P

Ausschnitt aus der digitalen topographischen Karte der LUBW (Landesamt fir Umwelt Baden-Wirttemberg),
Stand 2022

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164 .14718-0 | www.m-quadrat.cc 5



Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

3 Raumordnung / Ubergeordnete Planungen

Gemal dem Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) von Baden-Wirttemberg sind dessen Ziele bei
allen raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen zu beachten. Nach PS 3.1.9 (Z) Landesent-
wicklungsplan 2002 (LEP) ist die Siedlungstatigkeit vorranging am Bestand auszurichten. Dazu
sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven
zu bertcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflichen neuen Nutzungen zuzufihren.
Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Bedeutung fur den Naturhaushalt und die Land-
wirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschranken. Die vorliegende FNP-Anderung erfiillt die-
ses Ziel.

Gemall dem LEP 2002 und dem Regionalplan 2020 des Verbands Region Stuttgart ist die Ge-
meinde Salach dem Verdichtungsraum Stuttgart zugeordnet und liegt an der Landesentwicklungs-
achse ,Stuttgart — Esslingen am Neckar — Plochingen — Goppingen — Geislingen an der Steige (-
Ulm/ Neu-UIm)". Im Weiteren liegt die Gemeinde Salach gemaf? der Strukturkarte des Regional-
plans 2020 im Mittelbereich des Mittelzentrums Goppingen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans und dessen Zielsetzungen dirfen den Vorgaben der
Regionalplanung nicht widersprechen. Die geltenden Vorgaben zur Siedlungsentwicklung des Re-
gionalplans werden aus diesem Grund im Folgenden dargelegt.

Gemal 2.4.0.6 (2) ist der Vorrang der Bestandsnutzung zu beachten. So sollen vorrangig zur
Innenentwicklung im Siedlungsbestand vorhandene Flachenpotenziale genutzt werden. Ebenfalls
sind die Vorgaben von 2.4.1. fir ,Gemeinden oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungstatig-
keit“ zu beachten. Das mit der FNP-Anderung bezweckte Vorhaben erfiillt die Vorgaben und Ziele
des geltenden Regionalplans.

Die Raumnutzungskarte des Regionalplans 2020 des Verbands Region Stuttgart weist im
Planbereich eine ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe* aus. Es handelt es sich hierbei aber nur
um eine nachrichtliche Ubernahme und daher um keine verbindliche Festsetzung.

Zudem liegt die Signatur ,Trasse fur Schienenverkehr, Ausbau (VRG), PS 4.1.2 als verbindliche
Festsetzung Uber einem Teilbereich des Plangebietes. Der Ausbau beinhaltet die mdégliche
Erweiterung der Filstalstrecke im Abschnitt Plochingen - Geislingen um ein drittes Gleis. Etwaige
Planungen zum Ausbau der Bahnstrecke werden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
beriicksichtigt.

Norddstlich der Bahnlinie ist eine Grunzasur festgesetzt, welche sich im Suden zwischen Salach
und SiRen fortsetzt. Der Geltungsbereich der FNP-Anderung tangiert diese nicht.

Die vorliegende 4. Anderung des Flachennutzungsplans kann aufgrund der dargelegten Griinde
mit den regionalplanerischen Zielen in Einklang gebracht werden.
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal” in Salach)
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

4 Ausgewiesene Schutzgebiete

Ausgehend von der Fils liegen sowohl eine HQ100 als auch eine HQ-Extrem-Uberflutungslinie im
Gebiet (siehe Abbildung).

Angrenzend an den Geltungsbereich der FNP-Anderung liegt das Offenlandbiotop ,Feldgehdélz an
der Fils und StralRenhecke in Salach®.
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Hochwasserrisikokarte fiir den Geltungsbereich der FNP-Anderung, Quelle: LUBW

5 Bisherige Flachennutzungsplanverfahren

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Eislingen-Ottenbach-Salach ist seit
dem 29. Oktober 1998 rechtswirksam und wurde fur den Planungszeitraum bis 2005 ausgelegt.
Durch das Verfahren der 1. Anderung im Jahre 2004 wurden bereits Veranderungen vorgenom-
men. Dieses Verfahren ist abgeschlossen und ebenfalls genehmigt.

In der Gemeinde Salach wurden in diesem Verfahren mehrere Flachen getauscht. Aufgrund der
hohen Menge der Anderungen auf der Gemarkung Salach, sollen nur auf die wichtigsten Ande-
rungen in diesem Zusammenhang eingegangen werden (vgl. Abb.). Die vollstandige Ubersicht
aller Anderungen auf der Gemarkung Salach ist den Unterlagen der 1. Anderung zu entnehmen.

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung | T 07164.14718-0 | www.m-quadrat.cc 8



Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal” in Salach)
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Auszug aus der 1. Anderung des Flachennutzungsplans auf der Gemarkung Salach, maRstabslos

Im Norden wurde die geplante Wohnbauflache ,Kalkédcker von urspringlich circa 3,09 Hektar auf
etwa 1,94 ha reduziert.

Die reduzierte geplante Wohnbauflache ist zum derzeitigen Stand nicht bebaut. Zentral in der Ge-
meinde liegt die Flache ,Lettenécker®. Im Zuge der 1. Anderung wurden zwei Teilflachen der aus-
gewiesenen ,Flache fir die Landwirtschaft* jeweils in eine ,Wohnbauflache (Planung)‘ umgewid-
met. Die kleinere Flache mit circa 0,34 ha wurde mittlerweile umgesetzt und bebaut. Im dstlichen
Bereich der groReren Teilflache wurden bereits mehrere Geb&aude entlang der Lettenackerstralie
gebaut und durch neue ErschlieBungsstraen erschlossen.

Ab dem Jahr 2017 haben sich die Gemeinden des Gemeindeverwaltungsverbands mit der Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplans auseinandergesetzt. Das formale Verfahren wurde
jedoch nicht begonnen und daher wurde auch keine Beteiligung der Offentlichkeit und der Behor-
den durchgefuhrt. Hintergrund war, dass weder in Eislingen noch in Ottenbach konkreter Hand-
lungsbedarf bestanden hat und in Salach die weitere Entwicklung des Schachenmayr-Areals noch
nicht absehbar war.

Zuletzt hat sich die Verbandsversammlung in der 6ffentlichen Sitzung am 24. Marz 2021 mit der
Gesamtfortschreibung befasst und festgelegt, dass zunéchst keine weiteren Schritte unternommen
werden. Die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans fir den Gemeindeverwaltungsver-
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

band soll zwar mittelfristig fortgefihrt werden, allerdings besteht aktuell noch kein Handlungsbe-
darf.

In der Zwischenzeit ist die Gemeinde Salach mit der Entwicklung des Schachenmayr-Areals wei-
tergekommen. Die Planungen konnten vertieft werden, so dass das Verfahren fur den Bebauungs-
plan angegangen werden kann. Zur Umsetzung dieses Areals ist auch die Anderung des Flachen-
nutzungsplans erforderlich, da dieser aktuell eine Gewerbeflache darstellt, die Planungsabsichten
der Gemeinde jedoch zu einem Urbanen Gebiet (MU) tendieren.

Deshalb soll die 4. Anderung des Flachennutzungsplans fiir das Schachenmayr-Areal in Salach
eingeleitet werden.

Parallel dazu soll das bereits im Jahr 2017 begonnene und anschliel3end gestoppte Verfahren der
3. Anderungen in Ottenbach ebenfalls fortgefiihrt werden.
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal” in Salach)

6 Inhalt bestehender Flachennutzungsplan

Teilbereich:
Schachenmayr-
Areal

Gewerbebauflache:
6,76 Hektar

Das Plangebiet der beabsichtigten Anderung befindet sich im Siidosten der Gemeinde Salach. Es
liegt stdlich der Bahnlinie Stuttgart — Ulm bzw. ndrdlich der Fils und grenzt an die StRRener Str. im
Osten sowie an bestehende Bebauung an der Eduardstr. im Osten an.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich der Anderung eine gewerb-
liche Bauflache dar. Hierbei verlauft im Nordosten eine festgesetzte StraBenverkehrsflache. Uber
der gesamten gewerblichen Bauflache liegt die Signatur ,Kultur- und Bodendenkmal®.

Uber dem Flurstiick Flst.-Nr. 359/5 (siehe nachfolgende Abbildung) liegt die Signatur fiir ,Flachen,

deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§5 (3) 3 BauGB)“. Entlang
der Fils weist der Flachennutzungsplan eine Grinflache aus.
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal® in Salach)

SSOFSRRULTH /
S .... b/.l

am
/i L]

Flst.-Nr. 359/5 mit der Signatur fur Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind (§5 (3) 3 BauGB)*
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

7 Anderung des Flachennutzungsplans

- Teilbereich:
Schachenmayr-
Areal

Mischbauflache
geplant:
5,65 Hektar

Griunflache mit der
Zweckbestimmung
Parkanlage
(Planung):

1,11 Hektar
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Mit der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes soll die bestehende gewerbliche Bauflache um-
gewidmet werden. So soll die gewerbliche Bauflache im Zuge der Anderung aufgeteilt und in eine
5,65 ha groRe ,Mischbauflache (Planung)* und in eine 1,11 ha grof3e ,Grunflache (Planung)“ mit
der Zweckbestimmung Parkanlage umgewidmet werden.

Die darlberliegende Signatur ,Kultur- und Bodendenkmal“ bleibt im Zuge der Anderung erhalten.
Dagegen wird die Signatur ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind (85 (3) Nr. 3 BauGB)“ nicht im Zuge der Anderung (bernommen und somit aus dem
Flachennutzungsplan entfernt. Dies hat den Grund, dass mit dem Schreiben des Landratsamts
Goppingen vom 12.02.2020 bestéatigt wurde, dass fur das Flurstick FlIst.-Nr. 359/5, fur das die
Signatur gilt, entweder kein Handlungsbedarf im Sinne der Altlastensanierungsmalnahmen be-
steht oder nur noch eine Kontrolle beziehungsweise Uberpriifung der Wirksamkeit von Siche-
rungsmafRnahmen erforderlich ist. Auf etwaige notwendige Kontrollen wird im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens verwiesen.
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

Die ausgewiesene Griinflache entlang der Fils bleibt erhalten und ist nicht von der Anderung be-
troffen.

Wie bereits erlautert, eignet sich die vorhandene Brachflache besonders fir eine stadtebauliche
Entwicklung und zur Deckung von anfallenden Bedarfen. Dadurch missen keine neuen Flachen
im Auf3enbereich ausgewiesen werden und eine Brachflache wird wieder revitalisiert. Aufgrund der
Vorpragung mit denkmalgeschutzten Gebauden kann somit auch historische Bausubstanz wieder
reaktiviert und nutzbar gemacht werden.

Die Gesamtflache befindet sich entweder bereits im Eigentum der Gemeinde oder im Eigentum
von Investoren, welche der Gemeinde bereits ihre Handlungsbereitschaft signalisiert haben.

8 Bedarf der Gemeinde an Bauland

Wohnbauland

Grundlage der Ausfilhrungen zum Wohnbauflachenbedarfsnachweis ist das Dokument ,Wohn-
raumoffensive Salach - Grundlagenmodul im Forderprogramm ,Kompetenzzentrum Wohnen BW* “
(Stand 21.02.2023) der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA). Dieses Doku-
ment wurde von der Gemeinde Salach beauftragt und liegt als Anlage den Unterlagen bei. Im
Nachfolgenden werden die wichtigsten Ausfihrungen zum Thema Wohnbauland dargelegt und in
der Regel als direktes Zitat wiedergegeben.

Wesentliche Berechnungsparameter

Dem Wohnbauflachenbedarfsnachweis liegen nach den Ausfilhrungen der GMA (siehe S. 47 des
Dokuments) folgende wesentliche Berechnungsparameter zu Grunde:

Zentralortliche Funktion: kein zentraler Ort

. Im Siedlungsbereich: ja (Bevolkerungsvorausberechnung bezieht Wanderungsgewinne
mit ein)

e  Schwerpunkt fir Wohnungsbau ausgewiesen: nein

. Belegungsdichte: 2,1 EW/ WE

e  Wohndichtewert (Soll): 60 EW/ ha (sonstige Gemeinden im Siedlungsbereich)

. Planungszeitraum: 2021 — 2040 (20 Jahre)

. Einwohner 2020 (StaLa): 8.080 EW

. Einwohner 2040 (StaLa): 8:312 EW

e  Einwohner 2030 (Gemeinde): 8.685 EW
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Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Eislingen-Ottenbach-Salach
4. Anderung (Bereich ,Schachenmayr-Areal“ in Salach)

Zu den Berechnungsparametern sind folgende Hinweise gemal den Ausfuhrungen der GMA zu
beachten:

.Fur Salach wurde eine kommunale Bevdlkerungsvorausberechnung unter Bericksichtigung der
kurz- bis mittelfristig anstehenden Wohnbauprojekte und des auf Basis der geplanten Wohneinhei-
ten zu erwartenden Einwohnerzuwachses erstellt. Da fiir diesen Einwohnerzuwachs der geschaf-
fene Wohnraum die Voraussetzung darstellt, ware eine Zugrundelegung dieser Prognose fir die
Bedarfsberechnung nicht zielfihrend, da der Bedarf fir den Einwohnerzuwachs dann bereits ge-
deckt ware.

Daher wird der Wohnbauflachenbedarfsnachweis mit der Bevdlkerungsvorausberechnung des
Statistischen Landesamts (Hauptvariante) durchgefiihrt. Diese Bevolkerungsvorausberechnung
berticksichtigt die zukiinftige gemeindespezifische Wohnbauentwicklung nicht, sondern geht von
einem rein demographisch bedingten, davon unabhangigen Einwohnerwachstum aus. Als Progno-
sejahr wird entsprechend das Jahr 2040 angesetzt.”

Ermittlung des Bedarfs an Wohnbauflachen

,Der quantitative Zusatzbedarf an Wohnbauflachen ergibt sich bei der Ermittlung anhand der Plau-
sibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise (,Hinweispapier®) des Wirtschaftsministeriums
aus der angenommenen Bevélkerungsentwicklung, einem Belegungsdichteriickgang und der ge-
planten Wohndichte (Einwohner / ha Bruttowohnbauland) zwecks Umrechnung in Flachen. Be-
riicksichtigung finden zudem 6&rtliche Besonderheiten.

Der Orientierungswert fir Wohndichten in sonstigen Gemeinden im Siedlungsbereich betragt ge-
maf Wirtschaftsministerium sowie dem Verband Region Stuttgart 60 EW / ha. Grundsatzlich sind
die Wohndichtewerte bei neuen Wohnbauflachen auf gesamtstadtischer Ebene zu erfiillen.

e Neben dem demographisch bedingten quantitativen Zusatzbedarf wird der Wohnraumbe-
darf zudem durch einen ggf. vorhandenen quantitativen Nachholbedarf (durch Nachfrage-
Uberhang) sowie

e einen quantitativen Ersatzbedarf (durch Abriss, Zusammenlegung, Umnutzung zu einer
Nichtwohnnutzung, Unbewohnbarkeit durch unterlassene Instandhaltung) bestimmt, wenn
man unterstellt, dass dieser im Neubau befriedigt wird.

e Unabhangig von der quantitativen Ermittlung des Bedarfes bestehen qualitative Anforde-
rungen, die Wohnungsneubau erforderlich machen. Beispielsweise gibt es eine wachsen-
de Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen sowie eine Nachfrage nach hdherwerti-
gem Wohnraum, die nicht durch Bestandsobjekte gedeckt werden kann (es erfolgt dann
Neubau trotz Leerstand). Dieser qualitative Ersatzbedarf (qualitative Zusatznachfrage) ist
nur schwer abzuschatzen.“ (GMA 2023, S. 48).

Zusatzbedarf

Die Berechnung des Zusatzbedarf wird gemafR den Ausfihrungen (siehe S.49) wiedergegeben.
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»Fiktiver Einwohnerzuwachs durch Belegungsdichteriickgang:

Gemdl3 Plausibilitdtspriifung der Baufldchenbedarfsnachweise (,Hinweispapier®) des Wirtschafts-
ministeriums resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus demographischen Prozessen
der Singularisierung und eines zunehmenden Wohnflachenbedarfs durch Komfortanspriiche. Zur
Berechnung des zuséatzlichen Wohnungsbedarfs aufgrund des Rickgangs der Belegungsdichte
wird ein fiktiver Einwohnerzuwachs von 0,3 % p. a. im Planungszeitraum angesetzt: “

8.080 EW im 4. Quartal 2020 x 0,3 x 20 Jahre ) .
100 = 485 Einwohner bis 2040

Prognostizierte Einwohnerentwicklung:

Stala
2020 8.080
2040 8.312
Differenz 232
Aoweichung 25 ST v
Einwohner bis 2040 232

Nachholbedarf und Ersatzbedarf

Nachholbedarf:

Hierzu werden die Ausfiihrungen aus dem Dokument wiedergegeben (siehe S. 50): ,In den Jahren
2013 bis 2017 Uberstieg die statistisch ermittelte durchschnittliche Haushaltsgrofl3e die Belegungs-
dichte, sodass es rechnerisch mehr Wohnungen als Haushalte gab. Dagegen haben die Berech-
nungen zwecks Prifung einer Aufnahme in die Gebietskulisse angespannter Wohnungsmarkte
von 2018 fur den Indikator Wohnungsversorgungsgrad in Salach eine Unterversorgung (unter Be-
racksichtigung einer Fluktuationsreserve von 3 %) von rd. 0,8 % gezeigt. Dies entspricht einem
Angebotsdefizit von rd. 30 Wohnungen. Aufgrund anzunehmender statistischer Ungenauigkeiten
und da die Baufertigstellungen in Salach seit 2018 wieder gestiegen sind, wird insgesamt fiir Sa-
lach von keinem signifikanten Nachholbedarf ausgegangen.®

Ersatzbedartf:

,Die Hohe des quantitativen Ersatzbedarfs kann nur ndherungsweise bestimmt werden. So erlaubt
die Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Riuckschlisse auf die tatsachliche
Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden viele Umnutzungen oder Zusammenlegungen nicht
erfasst. Ein qualitativer Ersatzbedarf ist i. d. R. anzunehmen, da insbesondere das Angebot an
altersgerechten Wohnungen noch nicht flachendeckend vorhanden ist. Jedoch ist auch hier eine
Schatzung schwierig.“ (GMA 2023, S. 50).
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Ermittlung des relativen Bedarfs an Wohnbauflachen

Zur Ermittlung des relativen Bedarfs an Wohnbauflachen wird auf die Ausfiihrungen des Doku-
ments ,Wohnraumoffensive Salach® verwiesen (siehe S. 51): ,Insgesamt wurde ein Einwohnerzu-
wachs von 717 EW ermittelt. Um den relativen zusatzlichen Flachenbedarf zu erhalten, muss die-
ser Zuwachs auf die angestrebte Einwohnerdichte bezogen werden. Fir die Gemeinde Salach
wird eine Bruttowohndichte von 60 EW / ha zugrunde gelegt. Der relative zusatzliche Flachenbe-
darf betragt somit:*

Relativer Bedarf an Wohnbauflachen:

Stala
Fiktiver Einwohnerzuwachs durch Belegungsdichteriickgang 485
Prognostizierte Einwohnerentwicklung 232
Einwohner insgesamt bis 2040 717
Bruttowohndichte (EW/ha) 60
Relativer Wohnbauflachenbedarf (ha) 12,0

Ermittlung des Flachenpotenzials

Die Ermittlung des Flachenpotenzials erfolgt nach Ausfiihrungen der GMA (siehe S. 52) unter fol-
genden Rahmenbedingungen: ,Als Flachenpotenziale werden grundséatzlich alle nicht beplanten
und noch nicht bebauten Wohn- und Mischflachen im FNP und in Bebauungsplanen beriicksichtigt
sowie Bauliicken im Innenbereich [...]. Hierzu dient das aktualisierte Baulandkataster als Grundla-
ge. Wohnbau- bzw. Wohngebietsflachen werden zu 100 %, gemischte Bauflachen bzw. Mischge-
bietsflachen werden zu 50 % bertcksichtigt.*

Nach Ausfiihrungen der GMA (siehe S. 52) ist im FNP auf folgende Reserven hinzuweisen:
° Kalkacker (W): 1,9 ha
e  Heubdhl (W): 0,9 ha
e  Heubdhl (M): 0,9 ha (rechnerische Beriicksichtigung von 0,45 ha fiir Wohnen)
. Flachséacker (W): 1,8 ha
. Itter (W): 0,5 ha

Zusammengerechnet ergibt sich hieraus ein Wohnbauflachenpotenzial von insgesamt rd. 5,6 ha.

,Daruber hinaus gibt es arrondierende Flachen, die ggf. zukinftig entwickelt werden kénnen und
sich an FNP-Flachen oder den Innenbereich anschlieRen, jedoch noch nicht als FNP-Flachen
ausgewiesen werden sollen. Diese Flachen konnen innerhalb des Prognosezeitraums nicht als
Flachenpotenziale beriicksichtigt werden:* (GMA 2023, S. 52)

° Flachacker/ Bruhlacker 3,5 ha
. Kalkacker: 1,2 ha
e  Schweringstr. 0,25 ha
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Nach Erhebung der GMA (vgl. S. 53) kdnnen im Innenbereich der Gemeinde folgende grofere
Entwicklungsflachen identifiziert werden:

e  Schachenmayr-Areal (Brachflache): 7,0 ha (It. Nutzungskonzept rd. 3,0 ha fur Wohnen)
e  Ostl. Karl-Laible-Str. (M): 1,6 ha (rechnerische Beruicksichtigung von 0,8 ha fiir Wohnen)
. Lettenacker (W): 2,4 ha (rd. 0,5 ha bebaut, rd. 0,9 ha Griunflache, rechnerische Bertick-
sichtigung von rd. 1,0 ha fir Wohnen)
e  Areal Hauptstr. (Brachflache): 0,5 ha
e  Westl. Bahnhof/ Krautlander (M): 0,4 ha (rechnerische Beriicksichtigung von 0 ha fur
Wohnen, kein Wohnen geplant

In Summe ergibt sich im Innenbereich der Gemeinde ein Potenzial von insgesamt rd. 5,3 ha.

.Daruber hinaus wurden Bauliicken im Umfang von rd. 3,5 ha identifiziert (vgl. S. 43). Zu letzteren
ist fur die Anrechnung als Flachenpotenzial die Aktivierbarkeit abzuschatzen. Ein wesentliches
Merkmal sind hier die Eigentumsverhaltnisse. Von den identifizierten Potenzialen im Innenbereich
ist ein Grof3teil nicht unmittelbar aktivierbar, da sich die Flachen in Privateigentum befinden. Von
diesen Flachen verbleibt daher ein Anteil von rd. 0,3 ha (im kommunalen Eigentum), der als Fla-
chenpotenzial innerhalb des Prognosezeitraums in Ansatz gebracht wird. Bestandspotenziale (u.
a. Leerstande) werden nicht als Flachenpotenziale berlicksichtigt. Zusammenfassend ergibt sich
somit ein Gesamtflachenpotenzial von rd. 11,2 ha. Rd. 5,6 ha (rd. 50 %) befinden sich im Innenbe-
reich.“ (GMA 2023, S. 53)

Ermittlung des absoluten Bedarfs an Wohnbauflachen

Zur Ermittlung des absoluten Bedarfs an Wohnflachen werden die Ausfihrungen der GMA (siehe
S. 54) wiedergegeben: ,Der absolute zusatzliche Flachenbedarf ergibt sich durch Abzug der Fla-
chenpotenziale in der Gemeinde vom ermittelten relativen Bedarf an Wohnbauflachen. Im FNP
stehen insgesamt rd. 5,6 ha Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen als Flachenpotenzial zur
Verfigung. Im Innenbereich stehen als Flachenpotenzial insgesamt rd. 5,6 ha fir Wohnbebauung
zur Verfugung.*

Absoluter Bedarf an Wohnbauflachen (vgl. S.54):

StalLa
Relativer Wohnbauflachenbedarf (in ha) 12,0
Flachenpotenziale (in ha) 11,2
Absoluter Wohnbauflachenbedarf (ha) 0,8

,Der Bedarf kann durch die Innenbereichspotenziale alleine nicht gedeckt werden, auch wenn die-
se Flachen vollstandig aktiviert und entwickelt werden kénnten. Grof3es Potenzial bietet insbeson-
dere das Schachenmayr-Areal. Da noch weitere FNP-Reserven vorhanden sind, die bei einer
ganzlichen Entwicklung der Innenbereichspotenziale (ohne private Baullcken) fur die Bedarfsde-
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ckung nahezu ausreichen, ist die Planung der Gemeinde, zunachst keine Ausweisung weiterer
Wohnbauflachen in FNP anzustreben, nachvollziehbar. Fur eine bedarfsdeckende Entwicklung
konnten bei eingeschrankter Aktivierbarkeit im Innbereich sowie fur die Entwicklung tUber das Jahr
2040 hinaus die arrondierenden Flachen Flachsacker / Brihlacker, Kalkacker und Schweringstr.
Dienen.“ (GMA 2023, S. 54).

Gemeinbedarfsflache

Im direkten Umkreis des Geltungsbereichs der geplanten Anderung des Flachennutzungsplans
sind mehrere Flachen fur den Gemeinbedarf bereits ausgewiesen. So ist nérdlich der Bahnlinie
eine 0,6 Hektar (ha) grof3e Flache mit der Zweckbestimmung ,SALACH Bauhof* ausgewiesen.

Ostlich hiervon ist Flache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr (0,27 ha) ausgewiesen.

9 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans auf der Gemarkung Salach werden rund 6,76 ha
gewerbliche Bauflache in eine Mischbauflache sowie eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkflache umgewidmet. Somit geht es bei der vorliegenden Anderung nicht um eine Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flache.

Mithilfe der Anderung des Flachennutzungsplans wird dazu beigetragen, dass ein Bebauungsplan
fur das Plangebiet aufgestellt werden kann. Dadurch kann die Brachflache ,Schachenmayr-Areal"
in Salach fur die Innenentwicklung genutzt werden. Ebenfalls kdnnen die vorhandenen denkmal-
geschitzten Gebaude einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Die genauen umweltbezogenen
Auswirkungen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens detailliert dargestellt und ge-
pruft. Im Umweltbericht werden die tatséchlichen Eingriffe des Vorhabens bilanziert und erforderli-
che Vermeidungs-, Ausgleichs- sowie ErsatzmaflRnahmen definiert.

Zusammengefasst sieht die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans folgende Ver-
anderungen vor:

Flachendarstellung Bestand Anderung Differenz
Mischbauflache 0,0 ha 5,45 ha + 5,45 ha
Grunflache mit der 0,0 ha 1,11 ha +1,11 ha
Zweckbestimmung Parkanlage

Gewerbliche Bauflachen 6,76 ha 0,0 ha - 6,76 ha
Bilanz 6,76 ha 6,76 ha 0,0 ha
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10 Planungsalternativen

Nach PS 3.1.9 (2) Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) ist die Siedlungstétigkeit vorranging am
Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bau-
licken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufuhren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung fur
den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrénken.

Auf der Gemarkung der Gemeinde Salach ist das Schachenmayr-Areal die gréf3te zusammenhan-
gende Brachflache und daher fir ein Vorhaben der Innenentwicklung pradestiniert. Aus verschie-
denen stadtebaulichen Grunden, insbesondere die zentrale Lage im Stadtgefiige der Gemeinde
Salach und die Nahe zum Bahnhof der Gemeinde Salach, wird von der Gemeinde eine Entwick-
lung der Brachflache angestrebt. Planungsalternativen, im Sinne von gréReren zusammenhan-
genden Brachflachen, sind in der Gemarkung Salach nicht vorhanden.

Weitere Potenzialflichen der Gemeinde Salach kénnen den Ausfihrungen in Kapitel 8 entnom-
men werden.

11 Umweltbelange, Umweltbericht und Artenschutz

Im Rahmen des spateren Bebauungsplanverfahrenes werden ausfihrliche, auf das konkrete Vor-
haben abgestimmte Umweltpriifungen durchgefiihrt. Diese umfassen die Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen des Planvorhabens auf den Men-
schen und die Umweltguter ,Boden und Wasser®, ,Luft und Klima*“, ,Tiere und Pflanzen®, ,Schutz-
gebiete®, ,Landschaft und ,Kultur- und Sachgtiter® sowie die Wechselwirkung zwischen den vor-
genannten Schutzgutern.

Der Umweltbericht wird gem. § 2a BauGB, als gesonderter Teil der Begriindung, den Unterlagen
im weiteren Verfahren beigelegt werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden bereits eine ,Faunistische Untersuchung
und artenschutzrechtliche Prufung® durchgefiihrt. Eine kurze Zusammenfassung mit den wesentli-
chen Erkenntnissen wird im Folgenden dargelegt.

Das Gutachten stellt dar, dass innerhalb des Geltungsbereichs der geplanten FNP-Anderung und
des spateren Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Schachenmayr-Areal” ein Vorkommen von
Zauneidechsen aus fachgutachterlicher Sicht auszuschlieRen wére. Dies trifft ebenso auf den
Nachtkerzenschwarmer zu.

Bezuglich der europaischen Vogelarten beschreibt das Gutachten folgendes: ,Bei den Untersu-
chungen wurden insgesamt 23 Vogelarten erfasst. 12 dieser Arten nutzen den Vorhabenbereich
als Brutlebensraum, die anderen 11 Arten lediglich als Nahrungshabitat. An den Geb&uden briten
der Hausrotschwanz und der Turmfalke. Der Turmfalke ist dabei die einzige im Geltungsbereich
britende Art, die in Baden-Wirttemberg als gefahrdet eingestuft ist. Im Gehdlzbestand entlang der
Fils und mittig im Vorhabenbereich briten ungefahrdete Hohlenbruter wie der Star und die Kohl-
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meise sowie Frei- und Zweigbriter wie die Amsel, das Rotkehlchen und der Stieglitz. Die Mdnchs-
gras-mucke ist mit 3 Brutrevieren die am haufigsten vorkommende Art. Aufféllig ist, dass sich im
Ab-schnitt des Gehdlzbestandes unmittelbar am bestehenden Gebdude des Schachenmayr-
Areales keine Brutreviere befinden. Der Abschnitt ist frihmorgens nahezu vollstéandig beschattet.
[...] Eine Priifung des méglichen Eintretens der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG wird
erforderlich.”

Faunistische Untersuchungen ergaben zudem, dass im Untersuchungszeitraum insgesamt 9 Fle-
dermausarten nachgewiesen werden konnten und diese entsprechend der Auflistung im Anhang
IV der FFH-Richtlinie national streng geschiitzt sind. Es wird im Weiteren dargestellt, dass der
Schwerpunkt der Fledermausaktivitat eindeutig im Gehdlzraum der Fils nachgewiesen werden
konnte sowie eine Transferflugstrecke fir Zwergflederméuse im Plangebiet in das Gebiet nordlich
der Bahntrasse besteht.

Untersuchungen zu holzbewohnenden Kéferarten legen im Weiteren dar, dass der Juchtenkéfer
als europarechtlich streng geschutzte Art, sowie der groRe Goldkéfer als national streng geschiitz-
te Art im Geltungsbereich der FNP-Anderung nachgewiesen wurden. Fur andere geschitzte Ka-
ferarten besteht laut den Ausfilhrungen des Gutachtens kein Potenzial. Entsprechend beschriebe-
ne MafR-nahmen zum Schutz dieser Arten werden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens pla-
nungsrechtlich gesichert.

Hinsichtlich der Betroffenheit der im Anhang Il bzw. IV der FFH-Richtlinie gelisteten, und damit
artenschutzrechtlich relevanter, Gewasser bewohnender Arten fuhrt das Gutachten folgende Ein-
schatzungen aus. So ist mit einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit der Groppe (Cottus gobio)
nur bei Eingriffen im bzw. am Gewasser zu rechnen.

Fur den Steinkrebs (Austropotamobius torrentium) gibt es keine Artennachweise, ebenso fur die

Flussmuschel (Unio crassus). Die grine Flussjungfer (Ophiogomphus cecilia) konnte ebenfalls
nicht im Untersuchungsgebiet festgestellt werden.
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