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1 EINLEITUNG / UBERBLICK

Die Gemeinde Salem liegt in zweiter Reihe des Bodensees in einer landschaftlich
reizvollen Lage. Die Gesamtgemeinde besteht seit den 70er Jahren aus 11 ehe-
mals selbststédndigen Einzelgemeinden, die sich freiwillig zu einer neuen Gemeinde
zusammenschlossen. Durch die verstarkte Finanzkraft und Leistungsfahigkeit der
neuen Gesamtgemeinde konnten in den letzten Jahrzehnten betrachtliche Investiti-
onen im StraBenbau, Umweltschutz, in der technischen Ver- und Entsorgung sowie
in Bildungs- und Sporteinrichtungen getétigt werden. Aufgrund der hohen Wohn-
qualitdt und des Ausbaus der Infrastruktur stieg die Einwohnerzahl zwischen 1972
und 2013 von 6.668 auf 11.334 Einwohner an. Mehr als die Halfte der Einwohner-
zahl (57%) konzentriert sich im Wesentlichen auf die drei Kernorte Stefansfeld,
Mimmenhausen und Neufrach.

Die Nachfrage nach Wohnbauland steigt stetig weiter. Nahezu alle zur Verfligung
stehenden Wohnbauentwicklungsflachen sind bereits aufgesiedelt. Die Gemeinde
verfligt Uber keine weiteren Wohnbaugrundstiicke, die sie verauBern kénnte. Der
wachsenden Nachfrage nach Wohnbauland soll daher mit der Entwicklung eines
neuen Wohngebietes in Stefansfeld am Weildorfer Hardt (Flache S1 im Flachen-
nutzungsplan) begegnet werden. Da diese Flache mit 1,2 ha verhaltnismaBig klein
ist, um die hohe Nachfrage nachhaltig zu decken, soll sie um zusatzliche 2,1 ha auf
insgesamt 3,3 ha vergréBert werden. Im Gegenzug soll auf Wohn- und Mischbau-
flachen an anderer Stelle verzichtet werden. Hierflr ist eine Flachennutzungs-
plananderung erforderlich.

Der Gemeinde Salem fehlt es aufgrund der besonderen Situation als Gesamtge-
meinde bestehend aus 11 einzelnen Orten an einem funktionierenden Zentrum fir
alle Teilorte. Ein solcher Zentralbereich mit &éffentlichen und privaten Dienstleis-
tungsangeboten, Einkaufsmdglichkeiten, Aufenthaltsbereichen und Wohnangebo-
ten soll zuklnftig im Kernort Mimmenhausen an der Schlossseeallee entstehen.
Hierflr wurde im Jahr 2014 bereits ein ldeenwettbewerb ausgelobt. Der Gewinner-
entwurf sieht ein urbanes Wohnquartier und Dienstleistungsangebote in Uber-
schaubaren Einheiten sowie einen Lebensmittelmarkt, Drogeriemarkt und Einzel-
handelsfachgeschafte, Café und Familienhotel vor. Verbunden werden das Wohnen
und das Nahversorgungszentrum durch den zentralen Blrgerpark mit Marktplatz
und Rathaus, der die ,Neue Mitte Salem” mit dem Naherholungsgebiet rund um den
Schlosssee verknUpft.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist im Bereich der ,Neuen Mitte Salem” eine
geplante Gemeinbedarfsflache mit einer GréBe von 4,1 ha sowie teilweise eine be-
stehende Sonderbauflache dargestellt. Eine Flachennutzungsplananderung ist zwar
rechtlich nicht erforderlich, da die Entwicklung durch einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB erfolgen kann. Mittelbar sollen aber im Rahmen
der Planung fir die Neue Mitte neue Wohnbauflachen hinzukommen. Fir diese hin-
zukommenden Wohnbauflachen méchte die Gemeinde Salem die Herausnahme
von geplanten Wohnbauflachen in gleichem Umfang vornehmen.

Die Flachenkompensation fur die ,Neue Mitte Salem* soll vor diesem Hintergrund
zusammen mit der Flachennutzungsplanénderung fir die Wohnbauentwicklung am
Weildorfer Hardt in Stefansfeld in einer 7. Anderung des Flachennutzungsplans der
Verwaltungsgemeinschaft Frickingen, Heiligenberg und Salem abgearbeitet wer-
den.
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2

2.1

2.2

VERFAHREN UND RECHTSGRUNDLAGE

Verfahren

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet der Verwaltungsgemein-
schaft Salem die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundzligen dar. Be-
bauungsplane, die bauliche und andere Nutzungen im Detail verbindlich regeln,
sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Fir das Gebiet der Gemeinden Frickingen, Heiligenberg und Salem wurde vom
Gemeindeverwaltungsverband Salem ein gemeinsamer Flachennutzungsplan auf-
gestellt. Dieser wurde am 30.04.2004 rechtswirksam.

Aufgrund der in der Gemeinde Salem vorhandenen dringenden Nachfrage nach
Wohnbauflachen soll der Flachennutzungsplan auf Gemarkung Salem geandert
werden. Dementsprechend hat die Verbandsversammlung am 19.03.2015 be-
schlossen, die 7. Flachennutzungsplananderung einzuleiten, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir die entsprechenden Bebauungsplane und die anschlie-
Bende Umsetzung der Planungen zu schaffen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird als zweistufiges Planungsverfahren,
bestehend aus der frihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung geman §§ 3 (1)
und 4 (1) BauGB und der Offenlage geman §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefihrt.
Parallel dazu wird eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefihrt.

Verfahrensdaten

19.03.2015 Aufstellungsbeschluss des Gemeindeverwaltungsverbands Salem
zur 7. Flachennutzungsplananderung

xx.xx.2015 Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbands
Salem billigt den Entwurf der 7. Flachennutzungsplananderung und
beschlieBt die Durchfiihrung der Frihzeitigen Burger- und Behor-
denbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

XX.XX.. — Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch
xx.xx.2015 Planauslage

xx.xx.2015 Durchfiihrung der Frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sons-
(Anschreiben)  tiger Trager offentlicher Belange. Die Behérden werden aufgefor-
mit Frist bis dert zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung Stellung
XX.XX.2015 zu nehmen (Scoping)

xx.xx.2015 Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbands

Salem behandelt die in der Frihzeitigen Beteiligung eingegangenen
Stellungnahmen und fasst den Beschluss zur Offenlage flr die 7.
Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Frickingen, Heiligenberg und Salem

xx.xx.20xx (An- Durchfhrung der formellen Beteiligung der Behdrden und sonstiger
schreiben) mit  Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Frist bis

XX.XX.20xX

XX.XX.- Durchfiihrung der formellen Birgerbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
XX.XX.20XX
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XX.XX.20XX Die Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbands

Salem behandelt die in der Offenlage und in der friihzeitigen Betei-
ligung eingegangenen Stellungnahmen und fasst den Feststel-
lungsbeschluss fur die 7. Anderung des Flachennutzungsplans der
Verwaltungsgemeinschaft Frickingen, Heiligenberg und Salem

3 LEITBILD ,,SALEM 2020“

Die Gemeinde Salem hat in ihrem Leitbild ,Salem 2020 Ziele der Gesamtgemeinde
sowie die Aufgabenverteilung und Funktionen der Teilorte definiert.

Dabei wurden die Ortsteile Mimmenhausen, Neufrach, der Zentralbereich sowie
Stefansfeld als die Kernorte der Gemeinde identifiziert. Sie Ubernehmen bei Infra-
struktur und Versorgung die Aufgaben fiir die Gesamtgemeinde. Zielsetzung ist es,
die Kernorte in ihrer Leistungsféahigkeit weiter zu starken und den Zentralbereich
aufzuwerten, um ihn zu einem Ort der Begegnung fir die gesamte Gemeinde zu
machen. Die Kernorte sollen den Schwerpunkt der kinftigen Wohnbauentwicklung
in der Gemeinde bilden.

Dartber hinaus werden den einzelnen Kernorten spezifische Schwerpunktaufgaben
zugeordnet. Wahrend Mimmenhausen das Zentrum fir Dienstleistungen und Ein-
kaufsmdglichkeiten bilden soll, soll sich in Neufrach die zentrale Gewerbege-
bietsansiedlung konzentrieren. Stefansfeld hingegen soll mit dem Schloss das Zent-
rum fir Tourismus und kulturelle Veranstaltungen sein.

Die acht Dérfer auBerhalb des Kernbereiches (Buggensegel, Mittelstenweiler,
Tufingen, Rickenbach, Weildorf, Grasbeuren, Oberstenweiler, Beuren) tbernehmen
hingegen vorrangig Aufgaben fir die Eigenentwicklung. Der dérfliche Charakter
dieser Ortsteile soll u.a. durch Ausweisung von Mischgebieten und Sicherung der
bestehenden Bausubstanz gewahrt bleiben.

Weiteres Ziel des Leitbilds ist die Schaffung einer gemeinsamen zentralen Mitte im
Sinne eines Stadt- bzw. Ortszentrums, die es aufgrund der dezentralen landlichen
Struktur der Gesamtgemeinde bislang nicht gibt. Die geographische Mitte der Ge-
samtgemeinde am Schlosssee wurde bereits in den letzten Jahren zu einem Bil-
dungszentrum mit Sportanlagen und zentralértlichen Infrastruktureinrichtungen wie
Feuerwehrgeratehaus, Rettungswache und Postamt entwickelt. Eine Senioren-
wohnanlage mit rund 80 Wohnungen ergénzt den Standort entlang der Schloss-
seeallee. Durch die Neugestaltung des Schlosssees im Jahr 2011 wurde die Attrak-
tivitat der geografischen Mitte Salems gestarkt. Die vorgenannten Einrichtungen
konnten jedoch bislang nicht dazu fuhren, dass eine neue Gemeindemitte entsteht.
Sie kénnen aber einzelne Bausteine fir eine neue Gemeindemitte darstellen.

Der im Jahr 2014 ausgelobte Wettbewerb fur die ,Neue Mitte Salem* befasste sich
daher mit der ungenutzten Flache zwischen Schlosssee, Stefansfelder Kanal,
Schlossseeallee und dem Feuerwehrgeratehaus als pradestinierte Flache fur die
Entwicklung eines neuen Gemeindezentrums, das auch eine Antwort auf die starke
Wohnungsnachfrage geben soll.

Auf Grundlage dieses Leitbilds wird die zukiinftige Entwicklung in Salem ausgerich-
tet und die 7. Flachennutzungsplananderung durchgefihrt.
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4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN

4.1

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fir die Gemein-
de die Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Ergédnzung
bzw. Aufstellung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fir Flachennutzungspla-
ne.

Fir den Bereich der Gemeinde Salem sind die Ziele des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben maBgebend. Die 7. Anderung bezieht sich auf die Ausweisung von
neuen Wohnbauflachen im Bereich Stefansfeld und die Ricknahme von geplanten
Wohnbau- und Mischbauflachen zugunsten landwirtschaftlicher Flache.

Ziele des Regionalplans

Der aus dem Landesentwicklungsplan abgeleitete Regionaplan (RP) ,Bodensee-
Oberschwaben“ von 1996 enthalt folgende — fur die Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung der Gemeinde Salem relevanten — Aussagen zu strukturellen Zie-
len:

Zentrale Orte:

Salem wird als Kleinzentrum ausgewiesen. In Kleinzentren soll der haufig wieder-
kehrende Uberdrtliche Bedarf gedeckt werden. Die Gemeinde Salem ist Bestandteil
des Mittelbereichs Uberlingen. Dabei erflllt Salem zusatzlich fir die Gemeinden
Frickingen und Heiligenberg die Funktion des Versorgungskerns.

Entwicklungsachse:

Salem ist Bestandteil der Entwicklungsachse Stockach-Friedrichshafen-Lindau i. B.
Die Ausweisung von Siedlungsflachen soll im Bodenseeuferbereich auBerhalb von
Friedrichshafen und Uberlingen auf Eigenbedarf beschréankt werden. Zusammen-
héangende Landschaften am Ufer sollen kinftig von Bebauung freigehalten und
gréBere Flachenausweisungen vorwiegend in geeigneten Standorten im Hinterland
vorgenommen werden.

Siedlungsbereiche:

Das Kleinzentrum Salem ist als Siedlungsbereich/Siedlungsschwerpunkt ausgewie-
sen. Nach dem Landesentwicklungsplan 2002 sind Siedlungsbereiche die Bereiche,
in denen sich die Siedlungstatigkeit vorrangig konzentrieren soll. In diesen Orten
soll die Siedlungstatigkeit Gber die Eigenentwicklung der Gemeinde hinausgehend
konzentriert werden, d. h. in der Bauleitplanung sollen Flachen ausgewiesen wer-
den, auf denen sich diese Siedlungstatigkeit vorrangig vollziehen soll.

Freiraumstruktur:

Die Gemeinde Salem ist durchzogen von Regionalen Griinziigen sowie von schutz-
bedUrftigen Bereichen fir Forst, Landwirtschaft und Naturschutz und Landespflege.
Keine dieser Bereiche wird jedoch von der 7. Flachennutzungsplananderung beein-
trachtigt. Lediglich die neue Wohnbauflache am Weildorfer Hardt (zusatzliche Fla-
che S1a mit der Bezeichnung Buchmannshaus) befindet sich innerhalb des schutz-
bedurftigen Bereichs flir die Wasserwirtschaft.

In diesen Bereichen sind zur langfristigen Sicherung des Trinkwasservorkommens
alle Vorhaben unzulassig, die die Nutzung der Grundwasservorkommen nach Men-
ge, Beschaffenheit und Verflgbarkeit einschranken oder gefahrden. Art und Intensi-
tat der land- und forstwirtschaftlichen Bodennutzung sind, den lokalen Standortver-
héltnissen entsprechend, auf die Belange des Gewasserschutzes abzustimmen.
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4.2

5.1
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte mit gelber Markierung der neuen Wohnbauflache in Stefansfeld

Uberschwemmungsgebiete

Die Gemeinde Salem liegt hauptséchlich im Tal der Salemer Aach, eines Zuflusses
des Bodensees. Durch die Talsituation gibt es innerhalb des Gemeindegebiets eini-
ge Flachen, die gemaB Hochwassergefahrenkarten dem hundertjahrlichen Uber-
schwemmungsereignis HQ100 ausgesetzt sind. Gemal § 78 Abs. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz besteht flir neue Baugebiete ein Planungsverbot. Hierzu zahlen bisher
unbebaute Flachen, d. h. Flachen im bisherigen planungsrechtlichen AuBBenbereich.
Eine ausnahmsweise Zulassung von Bebauung im bisherigen AuBenbereich ware
nur dann méglich, wenn die neun Voraussetzungen nach § 78 Abs. 2 WHG kumula-
tiv erfdllt werden.

STANDORTALTERNATIVEN

Das Plangebiet ,Buchmannshaus* liegt am norddstlichen Ortsrand von Stefansfeld.
Die ,Neue Mitte“ liegt am nérdlichen Ortsrand vom Mimmenhausen. Stefansfeld,
Mimmenhaus und Neufrach sind die Kernorte der Gesamtgemeinde. Gemafi dem
gemeindlichen Leitbild stellen diese drei Orte die Schwerpunkte fir die kinftige
Wohnbauentwicklung dar. Fir die Ubrigen Orte soll eine Wohnbauentwicklung nur
in sehr geringem Umfang stattfinden, um den doérflichen Charakter zu wahren. Die-
ses Ziel soll mit dem nachsten Wohngebiet erflllt werden. Zur Disposition stehen
also ausschlieBlich Wohnbauentwicklungsflachen in Stefansfeld, Mimmenhausen
und Neufrach.

Neufrach

Gemal Flachennutzungsplan sind in Neufrach zwei geplante Wohnbauflachen (S4
und S5) dargestellt. Die Flache S4 befindet sich am éstlichsten Ortsrand und ist be-
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5.2

reits komplett aufgesiedelt. Fir die Flache S5 im auBersten Sidwesten von Neu-
frach 1auft derzeit ein Bebauungsplananderungsverfahren. Die Entwicklung dieser
Flachen ist also bereits abgeschlossen oder derzeit im Verfahren. Diese beiden Al-
ternativen scheiden somit aus.
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Lage der Flachen S4 und S5 in Neufrach

Mimmenhausen

In Mimmenhausen sind ebenfalls geplante Wohnbauflachen dargestellt (S2 und
S3). Die zeitnahe Entwicklung der Flache S2 befindet sich im Stdwesten von Mim-
menhausen. Wichtige Schllsselgrundsticke kdnnen von der Gemeinde derzeit
nicht zum Ublichen Rohbaulandpreis erworben werden. Eine zeitnahe und wirt-
schaftliche Umsetzung als Siedlungsfléache ist nicht méglich. Die Fldche S3 besteht
aus mehreren Einzelflachen entlang des 6stlichen Ortsrands. Die sudlichen beiden
Flachen sind bereits aufgesiedelt. Die nérdliche und gréBte Flache S3 stand bei der
Wohnbauentwicklung an erster Stelle. Jedoch musste auch hier festgestellt werden,
dass wichtige Schlisselgrundstiicke nicht zum Gblichen Rohbaulandpreis erworben
werden kdnnen. Auch hier ist eine zeitnahe, der akuten Nachfrage entsprechenden
Wohnbauentwicklung nicht méglich.

Gemal Leitbild 2020 der Gemeinde Salem soll ein gemeinsames Zentrum in der
geografischen Mitte der Gemeinde etabliert werden. Die geografische Mitte befindet
sich im Norden von Mimmenhausen, einem der Kernorte der Gemeinde, stdlich des
Schlosssees und soll Wohnen, 6ffentliche Einrichtungen, Dienstleistungen, Nahver-
sorgung, Kultur und Freizeit bieten und soll in einer FNP-Berichtigung an die ge-
planten Nutzungen angepasst werden.

Derzeit wird die Flache tberwiegend im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfs-
flache dargestellt (Flache S23) und soll kinftig Flache fir Wohnen, Gemeinbedarf
und Sondergebiet anbieten.
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Lage der Flachen S2 und S3 in Mimmenhausen

Stefansfeld

In Stefansfeld ist gemaB Flachennutzungsplan die Flache S1 als Wohnbauflache
und die Flache S14 als Mischbauflache dargestellt. Die Flache S14 befindet sich im
Sldwesten von Stefansfeld und liegt vollstandig innerhalb eines hundertjahrlichen
Uberschwemmungsereignisses (HQ100) und unterliegt demnach dem Planungs-
verbot nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Die Voraussetzungen firr eine
Ausnahme nach § 78 Abs. 3 WHG liegen nicht vor. Technische MaBnahmen, die zu
einem Schutz der Flache vor einem hundertjahrlichen Uberschwemmungsereignis
fuhren wirden, sind aufwandig und machen eine wirtschaftliche ErschlieBung des
Baugebiets und damit bezahlbare Baulandpreise unmdglich.

Es verbleibt die Flache S1 im Nordosten von Stefansfeld. Diese Flache ist fir eine
Wohnbauentwicklung gut geeignet. Die Einzelgrundstiicke wurden bereits erworben
und auch die ErschlieBung des neuen Wohngebiets kann an die bestehenden Stra-
Benstrukturen anknupfen. Es liegen keine Planungsverbote vor (z.B. HQ100), die
nur durch aufwandige technische MaBnahmen Uberwunden werden kénnen. Auch
sprechen keine Ubergeordneten Planungen oder Fachgesetze grundsatzlich gegen
eine Bebauung der Flache. Allerdings liegt die Flache innerhalb des schutzwirdigen
Bereichs flr die Wasserwirtschaft und innerhalb der Wasserschutzgebietszo-
ne lll B. Hierbei steht dem Grundwasserschutz eine besondere Berlcksichtigung
zu. Durch entsprechende MaBnahmen muss auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung und in der Umsetzung selbst sichergestellt werden, dass das Grundwasser
nicht beeintrachtigt wird.
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Lage der Flachen S1 und S14 in Stefansfeld

Die GréBe der Flache S1 ist jedoch fir die hohe Nachfrage nach Wohnbauland
nicht ausreichend, weshalb sie um die Flache S1a, die Gegenstand der vorliegen-
den 7. FNP-Anderung ist, nach Westen und Norden vergréBert werden soll.

INHALTE DER PLANANDERUNG

Flache S1a ,,Buchmannshaus® (neue Wohnbauflache)

Salem erfahrt eine anhaltend starke Nachfrage nach Wohnraum und Wohnbau-
grundstiicken. Derzeit kénnen interessierten Personen jedoch keine Wohnbau-
grundstliicke mehr angeboten werden, da in den bestehenden Baugebieten alle
gemeindlichen Bauplatze verkauft wurden. Die Gemeinde Salem beabsichtigt daher
ein neues Wohngebiet im Bereich der geplanten Wohnbauflache S1 (Weildorfer
Hardt) zu entwickeln. Um die hohe Nachfrage nach Wohnraum decken zu kénnen,
ist die FlachengréBBe von 1,2 ha jedoch nicht ausreichend. Deshalb soll die Flache
S1 um die Flache S1a ,Buchmannshaus® (Anderungsbereich) erweitert werden. Die
Erweiterungsflache hat eine GréBe von 2,1 ha, wodurch eine Wohnbauentwick-
lungsflache von insgesamt 3,3 ha entsteht.

Die Entwicklung dieser Flache kann zeitnah erfolgen, da die Grundstlcke verfligbar
sind und die ErschlieBung der Siedlungsflache ber die bestehenden StraBen ohne
groBen Aufwand erfolgen kann.
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Flachendaten FNP Darstellung |Griinde fiir Anderung
GréBe: ca. 2,1 ha bisher: Die geplante Wohnbauflache
landwirtschaftliche | S1 soll aufgrund der anhaltend

Lage: am norddstlichen

Ortsrand, im Anschluss an Flache starken Nachfrage nach

. : Wohnbaugrundsttcken durch
ﬁg‘cehgessg\i?ee g?ee gl\gsg:]?su die F_Iéiche S1a nach Nordosten
Wohnbauflache S1 - Weil- | PNt erweitert werden. Der Standort
dorfer Hardt Wohnbauflache eignet sich im Besonderen far
' eine zeitnahe Wohnbaufla-

Hbhenlage 430-450m GNN chenausweisung, da die not-
. : wendigen Grundstiicke zur Ver-
Igﬁigé?ﬁ/?le' Hangneigung fligung stehen und keine Kon-
flikte mit Hochwasser oder z.B.
Realnutzung: landwirtschaft- dem besonderen Artenschutz
liche Flache zu erwarten sind.

Die Flache S1 liegt im Westen an der StraBe ,Weildorfer Hardt", Gber die die Quar-
tierszufahrt problemlos erfolgen kann. Aufgrund der Erganzung durch die Flache
S1a kann an die L 201 (HeiligenbergerstraBe) angeschlossen werden, so dass eine
6konomische und verkehrsfunktionale ErschlieBung entstehen kann.

Das Plangebiet grenzt im Osten an landwirtschaftliche Flachen an. Im Westen
verlauft die L 201, die die Verbindung zwischen Stefansfeld und Weildorf darstellt.
Ebenfalls im Westen grenzt ein Gewerbebetrieb flr Prazisionsmaschinen und
Messtechnik an. Sowohl der Gewerbebetrieb als auch die L 201 stellen potentielle
Larmquellen dar, die in das geplante Wohngebiet emittieren. Erhebliche
Beeintrachtigungen im Plangebiet sind jedoch nicht zu erwarten, da - falls
erforderlich — geeignete SchallschutzmaBnahmen getroffen werden kénnen.

Aufgrund  der intensiven  landwirtschaftlichen  Nutzung sind  keine
Beeintrachtigungen von Lebensrdumen geschltzter Arten zu vermuten. Das
Plangebiet hat jedoch eine hohe Bedeutung fir den Grundwasserschutz. Es liegt
innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il B und im schutzbedurftigen Bereich fir

15-05-19 Begriindung (15-05-29).doc



Verwaltungsgemeinschaft Stand: 19.05.2015

Frickingen, Heiligenberg, Salem Fassung: Frihzeitige Beteiligung
7. Anderung des Flachennutzungsplans gem. § 3 (1) und 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 12 von 21

6.2

die Wasserwirtschaft nach Regionalplan Bodensee-Oberschwaben. Dementspre-
chend ist die Verordnung zum Wasserschutzgebiet als Ubergeordnete Planungen
zu beachten. Hierbei gilt es, die Trinkwasserversorgung langfristig zu sichern und
das Grundwasser nicht negativ zu beeintrachtigen. Entsprechende MaBnahmen
und Vorkehrungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu ermitteln
und zu benennen.

Die Uberplanung des Plangebiets stellt einen Eingriff in hochwertige Béden dar.
Durch die zusatzliche Versiegelung wird die Bodenstruktur verandert. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sind geeignete Minderungs- und Kompensations-
mafBnahmen vorzusehen.

Weitere Informationen zur und Bewertung der Flache S1a Buchmannshaus kénnen
dem beiliegenden Flachensteckbrief entnommen werden.

Flachenkompensation

Zur Kompensation der zusatzlichen Wohnbauflache ,S1a Buchmannshaus® im Fl&-
chennutzungsplan wird an anderer Stelle im Gemeindegebiet auf entsprechende
Wohnbauflachen verzichtet.

Fir den Bereich der ,Neuen Mitte Salem* stellt der Flachennutzungsplan derzeit
Gemeinbedarfs- und Sonderbauflachen dar. Die Planung flir die Neue Mitte sieht
jedoch Wohnungsbau, Gemeinbedarfsnutzungen, einen Park sowie Einzelhandels-
angebote vor. Die Entwicklung der Neuen Mitte erfolgt als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung geman § 13a BauGB. Dadurch ist keine Flachennutzungsplanénde-
rung erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen einer Berichtigung an
die neue Planung angepasst.

Derzeit stellt der wirksame FNP Uberwiegend Gemeinbedarfsflachen und Sonder-
bauflachen dar. Am westlichen Rand ist eine Grinflache vorhanden. Nach Berichti-
gung stellt der Flachennutzungsplan Uberwiegend Wohnbauflache und Sonderbau-
flache dar. Der Anteil der Griinflache als Parkanlage wird in der Berichtigung deut-
lich erhéht. An der Schlosseeallee wird eine Gemeinbedarfsflache fir Offentliche
Verwaltungen dargestellt.
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6.2.1

Auch wenn fiir die ,Neue Mitte“ kein FNP-Anderungsverfahren durchgefiihrt werden
soll, sollen die zusatzlichen Wohnbauflachen von ca. 2,8 ha durch Verzicht auf ge-
plante Wohnbaufldchen an anderer Stelle kompensiert werden. Die Herausnahme
dieser Flachen aus dem Flachennutzungsplan ist ebenfalls Gegenstand der vorlie-
genden 7. Flachennutzungsplananderung.

Die Flachenkompensation fir die ,Neue Mitte Salem® wird zusammen mit der Fla-
chennutzungsplanénderung fir die Flache ,S1a Buchmannshaus® in Stefansfeld in
einer 7. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Fri-
ckingen, Heiligenberg und Salem abgearbeitet.

Fir die Flache ,S1a Buchmannshaus® ergibt sich ein Kompensationsbedarf von
2,1 ha. Im Bereich der ,Neuen Mitte” ist auf 2,8 ha Flache Wohnungsbau geplant.
Insofern ergibt sich ein Flachenkompensationsbedarf von insgesamt 4,9 ha. Im Fol-
genden werden diejenigen Flachen aufgelistet und beschrieben, auf die im Rahmen
der Kompensation verzichtet wird. Es handelt sich dabei um 8 Einzelflachen.

Verzicht auf Wohnbauflache S2 — Biegenéschle (Mimmenhausen)

Die Flache ,S2 Biegendschle® liegt am sidlichen Ortsrand von Mimmenhausen, im
Anschluss an eine bestehende Mischbauflache und weist eine GrdéBe von 1,6 ha
auf. Im Westen verlauft die LandesstraBe L201. Die Flache wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich als Acker und Streuobstwiese genutzt.

Eine Wohnbauentwicklung auf der Flache S2 in absehbarer Zeit ist nicht mdglich.
Wichtige Schllsselgrundsticke stehen nicht zur Verfligung und kénnen nicht wirt-
schaftlich (zum Ublichen Rohbaulandpreis) erworben werden. Daher soll die geplan-
te Wohnbauflache S2 zukinftig als Flache fur Landwirtschaft dargestellt werden.

FNP wirksam FNP-Anderung

Durch diese Flachennutzungsplananderung werden keine umweltrelevanten Eingrif-
fe generiert, da die neue Flachennutzungsplandarstellung der faktisch vorhandenen
Nutzung entspricht. Das Landschaftsbild, die Bodenfunktionen, das Klima bleiben in
ihrer heutigen Funktion erhalten. Ebenso sind aufgrund dieser Anderung keine
Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Weitere Informationen
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6.2.2

6.2.3

zur und Bewertung der Flache S2 Biegendschle kdnnen dem beiliegenden Flachen-
steckbrief enthommen werden.

Verzicht auf einen Teil der Wohnbauflache S6 — Wehauser StraBe (Buggense-
gel)

Die Flache ,S6 Wehauser StraBBe” liegt am 6stlichen Ortsrand von Buggensegel, im
Anschluss an eine bestehende Wohnbauflache und weist eine Flache von insge-
samt 0,6 ha auf. Im Sudwesten verlauft die BugostraBe (K7760). Die Flache wird
derzeit landwirtschaftlich als Acker bzw. Wiese genutzt und ist mit Obstbaumen be-
standen.

In dem Leitbild der Gemeinde Salem wird eine Konzentration von Wohnbauflachen
in den Hauptorten angestrebt. Eine Wohnbauentwicklung in den Nebenorten soll
zwar nicht vollkommen ausgeschlossen werden, jedoch nur in einem sehr geringen
Umfang stattfinden. Vor diesem Hintergrund soll im Ortsteil Buggensegel auf der
Flache S6 auf 0,1 ha Wohnbauflache verzichtet werden. Die bisher bestehende ge-
plante Wohnbauflache wird auf 0,1 ha aufgegeben und zuklnftig als Flache fir
Landwirtschaft dargestellt.

FNP wirksam

Durch diese Flachennutzungsplananderung werden keine umweltrelevanten Eingrif-
fe generiert, da die neue Flachennutzungsplandarstellung der faktisch vorhandenen
Nutzung entspricht. Das Landschaftsbild, die Bodenfunktionen, das Klima bleiben in
ihrer heutigen Funktion erhalten. Ebenso sind aufgrund dieser Anderung keine
Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Weitere Informationen
zur und Bewertung der Flache S6 Wehauser StrafBe kénnen dem beiliegenden Fla-
chensteckbrief enthommen werden.

Verzicht auf Wohnbauflache S8 — Unterdorf (Tiifingen)

Die Flache ,,S8 Unterdorf* liegt am suddstlichen Ortsrand, im Anschluss an eine be-
stehende Mischbauflache und weist eine GréBe von 1,0 ha auf. Die Flache wird
derzeit intensiv landwirtschaftlich als Streuobstwiese genutzt.
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6.2.4

Eine Wohnbauentwicklung auf der Flache S8 ist nur unter verkehrstechnischen
aufwandigen MaBnahmen mdéglich, so dass eine zeithahe Wohnbauentwicklung
nicht zu erwarten ist. Sie ist umgegeben von — teilweise bereits bebauten — Privat-
grundstiicken und befindet sich dadurch in einer gefangenen Lage. Daher soll die
geplante Wohnbauflache S8 zukinftig als Flache fir Landwirtschaft dargestellt
werden.

FNP wirksam

Durch diese Flachennutzungsplananderung werden keine umweltrelevanten Eingrif-
fe generiert, da die neue Flachennutzungsplandarstellung der faktisch vorhandenen
Nutzung entspricht. Das Landschaftsbild, die Bodenfunktionen, das Klima bleiben in
ihrer heutigen Funktion erhalten. Ebenso sind aufgrund dieser Anderung keine
Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Weitere Informationen
zur und Bewertung der Flache S8 Unterdorf kénnen dem beiliegenden Flachen-
steckbrief entnommen werden.

Verzicht auf eine Teilflache der Wohnbauflache S10 — KeltenstraBe (Weildorf)

Die Flache ,S10 KeltenstraBe® liegt am stdlichen Ortsrand, im Anschluss an eine
bestehende Mischbauflache und weist eine GréBe von 0,8 ha auf. Im Westen ver-
lauft die L 201. Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker, Obst-
plantage und Streuobstwiese genutzt.

In dem Leitbild der Gemeinde Salem wird eine Konzentration von Wohnbauflachen
in den Hauptorten angestrebt. Eine Wohnbauentwicklung in den Nebenorten soll
zwar nicht vollkommen ausgeschlossen werden, jedoch nur in einem sehr geringen
Umfang stattfinden. Vor diesem Hintergrund soll die bisher bestehende geplante
Wohnbauflache S10 auf 0,2 ha aufgegeben und zukiinftig als Flache fir Landwirt-
schaft dargestellt werden.
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Durch diese Flachennutzungsplananderung werden keine umweltrelevanten Eingrif-
fe generiert, da die neue Flachennutzungsplandarstellung der faktisch vorhandenen
Nutzung entspricht. Das Landschaftsbild, die Bodenfunktionen, das Klima bleiben in
ihrer heutigen Funktion erhalten. Ebenso sind aufgrund dieser Anderung keine
Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Weitere Informationen
zur und Bewertung der Flache S10 KeltenstraBe kénnen dem beiliegenden Fla-
chensteckbrief enthommen werden.

6.2.5 Verzicht auf die Wohnbauflache S12 und Mischbauflache S17 - BachenstraBe
(Beuren)

Die Flache ,S12 BachenstraBe* liegt am sudlichen Ortsrand, im Anschluss an eine
bestehende Wohnbauflache und weist eine GréBe von 0,6 ha auf. Die Flache ,S17
BéchenstraBe” liegt am sidlichen Ortsrand, im Anschluss an eine bestehende
Wohnbauflache und weist ebenfalls eine GréBe von 0,6 ha auf. Im Westen verlauft
die SchwedenstraBe (K7758). Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als
Obstplantage genutzt.

Eine Wohnbauentwicklung auf den Flachen S12 und S17 in absehbarer Zeit ist
nicht mdéglich. Sie liegen vollstandig im Uberschwemmungsbereich HQ100; eine
Bebauung ist gem. WHG ohne aufwandige HochwasserschutzmaBnahmen nicht
mehr moglich. Daher sollen die geplante Wohnbauflache S12 und die geplante
Mischbauflache S17 zukinftig als Flachen fir Landwirtschaft dargestellt werden.
Flr die Mischbauflache kann lediglich ein Anteil von 0,3 ha fir die Wohnbaufla-
chenkompensation angerechnet werden.
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6.2.6

Durch diese Flachennutzungsplananderung werden keine umweltrelevanten Eingrif-
fe generiert, da die neue Flachennutzungsplandarstellung der faktisch vorhandenen
Nutzung entspricht. Das Landschaftsbild, die Bodenfunktionen, das Klima bleiben in
ihrer heutigen Funktion erhalten. Ebenso sind aufgrund dieser Anderung keine
Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Weitere Informationen
zur und Bewertung der Flachen S12 und S17 BachenstraBe kénnen dem beiliegen-
den Flachensteckbrief entnommen werden.

Verzicht auf Mischbauflache S14 - BodenseestraBe (Stefansfeld)

Die Flache ,S14 BodenseestraBe“ liegt am westlichen Ortsrand, im Anschluss an
eine bestehende Mischbauflache und weist eine GréBe von 1,9 ha auf. Die Flache
wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt.

Eine Wohnbauentwicklung auf der Flache S14 in absehbarer Zeit ist nicht mdglich.
Sie liegt vollstandig im Uberschwemmungsbereich HQ100; eine Bebauung ist gem.
WHG ohne aufwandige HochwasserschutzmaBnahmen nicht mehr méglich. Daher
soll die geplante Mischbauflache S14 zuklnftig als Flache fir Landwirtschaft darge-
stellt werden. FUr die Mischbauflache kann lediglich ein Anteil von 0,95 ha fur die
Wohnbauflachenkompensation angerechnet werden.
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6.2.7

Durch diese Flachennutzungsplananderung werden keine umweltrelevanten Eingrif-
fe generiert, da die neue Flachennutzungsplandarstellung der faktisch vorhandenen
Nutzung entspricht. Das Landschaftsbild, die Bodenfunktionen, das Klima bleiben in
ihrer heutigen Funktion erhalten. Ebenso sind aufgrund dieser Anderung keine
Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Weitere Informationen
zur und Bewertung der Flache S14 BodenseestraBe kénnen dem beiliegenden Fla-
chensteckbrief enthommen werden.

Verzicht auf Mischbauflache S16 — St. Antonius-StraBe (Oberstenweiler)

Die Flache ,S16 St. Antonius-StraBBe” liegt am norddstlichen Ortsrand, im Anschluss
an eine bestehende Mischbauflache und weist eine GréBe von 0,3 ha auf. Die Fla-
che wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Obstplantage, Halbstammanlage und
Fettwiese genutzt.

In dem Leitbild der Gemeinde Salem wird eine Konzentration von Wohnbauflachen
in den Hauptorten angestrebt. Eine Wohnbauentwicklung in den Nebenorten soll
zwar nicht vollkommen ausgeschlossen werden, jedoch nur in einem sehr geringen
Umfang stattfinden. Vor diesem Hintergrund soll im Ortsteil Oberstenweiler auf die
Flache S16 als Mischbauflache verzichtet werden. Die bisher bestehende geplante
Mischbauflache wird und als Flache fir Landwirtschaft dargestellt. Da es sich um
eine Mischbauflache handelt, kann lediglich ein Anteil von 0,15 ha fur die Wohnbau-
flachenkompensation angerechnet werden.
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Durch diese Flachennutzungsplananderung werden keine umweltrelevanten Eingrif-
fe generiert, da die neue Flachennutzungsplandarstellung der faktisch vorhandenen
Nutzung entspricht. Das Landschaftsbild, die Bodenfunktionen, das Klima bleiben in
ihrer heutigen Funktion erhalten. Ebenso sind aufgrund dieser Anderung keine
Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten. Weitere Informationen
zur und Bewertung der Flache S16 St. Antonius-StraBe kénnen dem beiliegenden
Flachensteckbrief entnommen werden.

7 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz gibt die Veranderungen in der Darstellung des Flachennutzungs-
plans wieder. Bei der Interpretation der Flachenangaben ist zu beachten, dass der
Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist und aus Grinden der Darstellungs-
systematik und Lesbarkeit manche Darstellungen, wie z.B. die Breite von StralBen
nicht maBstéblich sind.

Im Folgenden sollen die in der vorliegenden 7. FNP-Anderung geplanten Nutzungs-
anderungen im Uberblick dargestellt werden.

Bezeichnung GroBe | Gegen- Flachennutzung Flache
?t_a,:”,ﬂg_er Bisher | Zukiinftig
Anderung

S1a ,Buch- 2,1 ha ja Landwirtschaftliche Flache 2,1 ha

mannshaus’ Wohnbauflache . 2.1 ha

,Neue Mitte 2,8 ha nein Gemeinbedarfsflache 2,8 ha

Salem” Wohnbauflche : 2,8 ha

Summe neuer Wohnbaufldchen (Kompensationsbedarf) 4.9 ha
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Bezeichnung GroBe | Flachennutzung Flache Anrechnung
Bisher | Zukiinftig
S2 ,Biegen- 1,6 ha | Wohnbauflache 1,6ha |- 1,6 ha
Oschle” Landwirtschaftliche Flache |- 1,6 ha
S6 ,Wehauser |0,6 ha | Wohnbauflache 0,6 ha [0,5ha 0,1 ha
Strafe” Landwirtschaftliche Flache |- 0,1 ha
S8 ,Unterdorf* | 1,0 ha | Wohnbauflache 1,0ha |- 1,0 ha
Landwirtschaftliche Flache - 1,0 ha
S10 ,Kelten- 0,8 ha | Wohnbauflache 0,8ha |0,6 ha 0,2 ha
straBe™ Landwirtschaftliche Flache |- 0,2 ha
S12 ,Bachen- 0,6 ha | Wohnbauflache 0,6ha |- 0,6 ha
straBe” Landwirtschaftiiche Flache | - 0,6 ha
S17 ,Bachen- |0,6 ha | Mischbauflache 0,6 ha |- 0,3 ha
straie” Landwirtschaftiche Flache | - 0,6 ha
S14 ,Boden- 1,9 ha | Mischbauflache 1,9ha |- 0,95 ha
seestrafie” Landwirtschaftiiche Flache |- 1,9 ha
S.16 »ot. Anto- | 0,3 ha | Mischbaufléche 0,3ha |- 0,15 ha
nius-StraBe* Landwirtschaftiche Flache | - 0,3 ha
Summe der anrechenbaren Kompensationsflachen 4,9 ha

Die Flachenbilanz zeigt in Ubersichtlicher Weise, dass der Kompensationsbedarf fir
die zusatzlichen Wohnbauflachen fir die Flache S1a ,Buchmannshaus® sowie fir
die ,Neue Mitte Salem*“ durch den Verzicht bzw. teilweisen Verzicht von geplanten
Wohn- und Mischbauflachen vollstandig kompensiert wird.

8 UMWELTBERICHT

Im Umweltbericht missen die durch die Nutzungsanderung evtl. veranderten Um-
weltauswirkungen beschrieben und bewertet werden. GemalB Baugesetzbuch
(BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umweltschut-
zes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemai § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a sowie nach § 2 Abs. 4 BauGB zu bertcksichtigen. GemanB § 2 Abs. 3
BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fir die Abwagung von
Bedeutung sein kénnen, zu ermitteln und zu bewerten.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB,
sowie § 2 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fur die Er-
mittlung der abwagungsrelevanten Belange ist maBgeblich, was nach gegenwarti-
gem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans verlangt werden kann. Die Belange von Na-
tur und Landschaft sind neben den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen in
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die Abwagung einzustellen und gegeneinander und untereinander gerecht zu be-
handeln.

Parallel zur Aufstellung der 7. Flachennutzungsplanénderung wird durch das Bdro
Hornstein aus Uberlingen ein Bebauungsplanverfahren fir die Wohnbauflache S1a
,Buchmannshaus*” in Stefansfeld durchgefihrt. Im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens wird ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert mit der Darstellung der Untersu-
chungsergebnisse der Umweltprifung eine Grundlage zur Standort-Bewertung und
somit wichtiges Abwagungsmaterial. Dieser Umweltbericht wird auch Bestandteil
der 7. Flachennutzungsplananderung sein und wird zur Offenlage der 7. FNP-
Anderung vorgelegt.

Es wird angenommen, dass die Eingriffe, die auf FNP-Ebene vorbereitet werden,
vollstéandig innerhalb des Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet und ausgeglichen
werden. Fir die Flachen, die aus dem Flachennutzungsplan zur Kompensation her-
ausgenommen werden, wird von einer Eingriffsminimierung ausgegangen. Da auf
4,9 ha geplante Bauflachen verzichtet wird, werden auch die vorbereiteten Eingriffe
auf diesen Flachen obsolet. Der faktische Zustand, die Bodenfunktionen und poten-
tiellen Lebensraume fir Pflanzen und Tiere werden nicht verédndert und bleiben in
ihrer heutigen Funktion erhalten.

9 ANLAGEN

1. Flachensteckbriefe
2. Deckblatter der 7. FNP-Anderung

Salem, den
fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg

Fon 0761/36875-0, www fsp-stadtplanung de
der Vorsitzende der

Verwaltungsgemeinschaft
Frickingen, Heiligenberg, Salem Die Planverfasser

15-05-19 Begriindung (15-05-29).doc



