FLACHENNUTZUNGSPLAN 2025

MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

STADT
OBERKOCHEN

STADT OBERKOCHEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN 2025
MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

BEGRUNDUNG
Stand: 01.09.2006 / 13.07.2011 / 25.04.2012

Aufgestellt: Oberkochen, 25.04.2012

I Wm Jaachim Zorn
Bauingenieur

Ulrizh Haag
Landsgal sarchilek L

Burgermeister Peter Traub

14 Ellwanigan
Winl *rarmistralic &
Gefertigt: Aalen, 01.09.2006 / 13.07.2011 / 25.04.2012 FElE ARG S
lelesan 07961 537354
nllive geslad landingerieure.de
wewwsladllsmdingenizure e

ingenieure, Ulrich Haag FA412 Malen
Glashlirre &
Telesne IFIRT 8§00
Telesax O73R1 A77E7



BEGRUNDUNG

STADT OBERKOCHEN - FLACHENNUTZUNGSPLAN 2025 MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

INHALTSVERZEICHNIS
0. Vorbemerkungen
1. Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen
1.2 Aufgaben und Verfahrensschritte

1.3 Planungsraum

1.3.1 Lage in der Region

1.3.2 Geschichtliche Entwicklung
1.3.3 Gemeindestruktur

1.4 Landschaftsraum

1.5 Umweltbericht

2. Ubergeordnete Planungsgrundlagen
2.1 Landesentwicklungsplan

2.2 Regionalplan Ostwirttemberg
2.2.1 Siedlungsstruktur

2.2.2 Freiraumstruktur

2.2.3 Infrastruktur

2.3 Schutzgebietsausweisungen
2.3.1 Wasserwirtschaft

2.3.2 Naturschutz und Landschaftspflege
2.3.3 Denkmalschutz

2.4  Altlasten / Altablagerungen

2.5 Sonstige Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3. Analysen und Prognosen

3.1 Bestand

3.1.1 Siedlungsflachen

3.1.2 Offentliche Einrichtungen
3.1.3 Ver- und Entsorgung
3.1.4 Landschaftspflege

3.2 Bedarf

3.2.1 Bevolkerungsentwicklung

3.2.2 Wohnbauflachen-Bedarfsberechnung

3.2.3 Tabellen bzgl. Ein- und Auspendler zur Wohnbauflachen-Bedarfsberechnung
3.2.4 Gewerbeflachen-Bedarfsberechnung



BEGRUNDUNG

STADT OBERKOCHEN - FLACHENNUTZUNGSPLAN 2025 MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

4.

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

6.0

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Planungsziele der Gemeinde
Allgemein
Bauflachenentwicklung
Freiflachenentwicklung
Infrastruktur

Landschaftspflege

Anlagen

Ubersichtskarte M 1:200.000

Grundlagenteil Landschaftsplan

Untersuchung der Siedlungsflachen

Vorabschatzung zu den Natura 2000-Gebieten

Umweltbericht mit Darstellung der Diskussionsflachen (Plan in der Anlage)
Artenschutzrechtliche Beurteilung

Bauliickenuntersuchung mit Darstellung der Baullicken (Plan in der Anlage)

Raumwiderstandskarte



BEGRUNDUNG

STADT OBERKOCHEN - FLACHENNUTZUNGSPLAN 2025 MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

0. Vorbemerkungen

Der bestehende Flachennutzungsplan - FNP 1990 - der Stadt Oberkochen ist seit dem 29.
Oktober 1985 rechtskraftig. Seiner Bedarfsprognose wurde ein Zeitraum von 15 Jahren zu
Grunde gelegt.

Nachdem sich die Rahmenbedingungen fir die Planung und die gesellschaftlichen Ziele in
den letzten 20 Jahren stark verandert haben, ist eine generelle Fortschreibung, die einer
Neuaufstellung gleichkommt unumganglich.

Der Gemeinderat von Oberkochen hat in seiner Sitzung am 17. Juli 2000 beschlossen, den
bestehenden FNP fortzuschreiben und einen Landschaftsplan (LP) aufzustellen. Dieser Be-
schluss wurde im Amtsblatt ,,Birger und Gemeinde*“ Nr. 29 vom 21. Juli 2000 offentlich
bekannt gemacht.

Zur Vorbereitung der generellen FNP-Fortschreibung hat das Planungsburo Lutz & Partner,
Kirchheim (spéter Buro hpc) ab 1995 ein Bauflachenentwicklungskonzept erstellt und zu
einem Flachennutzungsplan-Vorentwurf 2016 mit integriertem Landschaftsplan weiterbe-
arbeitet. Fur diesen FNP 2016 wurde im Jahr 2003 eine Blrgerbeteiligung sowie eine Anho-
rung der Trager offentlicher Belange und verschiedene Beratungen im Gemeinderat durch-
gefuhrt.

Nachdem absehbar war, dass mit der vorliegenden Konzeption das FNP-Verfahren nach
dem alten Baugesetzbuch nicht bis zum Juli 2006 abgeschlossen werden konnte, wurde in
der Gemeinderatssitzung am 5. Dezember 2005 die Planungsgruppe Brenner + Fuchs, Ell-
wangen, mit der Uberarbeitung des Flachennutzungsplan-Vorentwurfs und einer Durchfiih-
rung des FNP-Verfahrens nach dem neuen Baugesetzbuch beauftragt. Durch die Ver-
schmelzung der Buros Fuchs & Partner und Ulrich Haag zu stadtlandingenieure erfolgt die
Weiterbearbeitung durch das Buro stadtlandingenieure, Ellwangen.

Als neues Zieljahr wurde das Jahr 2020 festgesetzt. Da bei der Uberarbeitung deutlich
wurde, dass Gebiete aus dem ersten Vorentwurf nicht umsetzbar sein wirden, wurden Al-
ternativflachen im Gemeindegebiet gesucht. Im Uberarbeiteten Vorentwurf wurden mehr
Flachen (Diskussions- / Alternativflachen) als magliche Erweiterungen dargestellt. Mit dem
Uberarbeiteten Vorentwurf fand im Herbst 2006 die Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit statt. Nach Durchsicht der zahlrei-
chen Stellungnahmen und Abstimmungsgesprachen mit den Behdrden wurden auf Grund
der Bedenken bzgl. der neu aufgenommenen Gebiete eine weitere Wohnbauflache sowie
auch eine gewerbliche Bauflache untersucht. Im Entwurf werden alle diese diskutierten
Gebiete in den Siedlungsblattern beschrieben und in einer Anlage zum Umweltbericht dar-
gestellt. Im Flachennutzungsplan sind sie aber nicht mehr enthalten.

Im Rahmen des Flachennutzungsplan-Entwurfes wurde eine neue Bedarfsberechnung fir
Wohnungsbau- und fur Gewerbebauflachen nach den aktuellen Vorgaben des Wirtschafts-
ministeriums Baden-Wdurttemberg und des Regionalverbandes Ostwilrttemberg erforder-
lich. Die im Entwurf des FNP 2020 enthaltenen Berechnungen zum Bauflachenbedarf basie-
ren auf den Einwohnerzahlen des Jahres 2010. Die stddtebauliche Entwicklungsabsicht, die
sich in der Bedarfsprognose widerspiegelt, wurde fur einen Zeitraum von 15 Jahren ge-
rechnet. Im Rahmen der Anhdrung hat das Regierungspréasidium Stuttgart darauf aufmerk-
sam gemacht, dass Bedarfsberechnung und Zieljahr tUbereinstimmen muissen. Aus forma-
len Grinden wurde in den aktuellen Unterlagen zum Feststellungsbeschluss das Zieljahr
auf das Jahr 2025 angepasst.
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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

Nach § 2 Abs. 1 BauGB sind die Trager der Bauleitplanung die Gemeinden, welche in eige-
ner Verantwortung die Bauleitplane aufstellen (kommunale Planungshoheit). Aufbauend
auf der kommunalen Planungshoheit haben die Gemeinden damit das Recht und die Pflicht,
Bauleitpléne aufzustellen, zu &ndern oder zu ergdnzen, sobald und soweit es fur die stad-
tebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Flachennutzungspldne — FNP - entfalten fur die Stadte und Gemeinden und den offentli-
chen Planungstragern, welche an der Planung beteiligt waren Bindungswirkungen. Gegen-
Uber den Burgerinnen und Burgern schaffen Flachennutzungsplane jedoch noch kein
Baurecht und haben keine unmittelbare Wirkung.

Auch begrunden die im Flachennutzungsplan dargestellten bebaubaren Flachen noch keine
Baulandqualitat und kénnen in der Konsequenz — auch bei Anderungen innerhalb des FNP —
auch keinen ,Planungsschaden“ nach sich ziehen.

Die rechtlichen Grundlagen fur die Aufstellung und Bearbeitung eines Flachenutzungspla-
nes ergeben sich aus dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004, zuletzt geandert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Weitere rechtliche Grundlagen des FNP sind:

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I. S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohn-
baulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I. S. 466);

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1510);

- das Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt geandert
durch Art. 9 des Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts vom 31.07.2009 (BGBI. |
S. 2585, 2617);

- das Landesplanungsgesetz (LplG) in der Fassung vom 10.07.2003 (GBI. S. 385), zuletzt
geandert durch Gesetz zur Reform des Gemeindehaushaltsrechts vom 04.05.2009 (GBI.
S. 185, 193);

jeweils in der derzeit gultigen Fassung.
Aufbauend auf 8 1 BauGB stellen sich folgende Planungsgebote bei der Aufstellung eines
Flachennutzungsplans als wesentlich dar:

- die Planungspflicht (8§ 1 Abs. 1 und 3 BauGB)

- das Anpassungsgebot an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (8 1 Abs. 4
BauGB)

- die Bodenschutzklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB)
- das Abwagungsgebot (8 1 Abs. 6 und 7 BauGB)

- Abstimmungsgebot an die Bauleitplane benachbarter Stadte und Gemeinde (§ 2 Abs. 2
BauGB)

- die Dokumentation der Umweltprifung in einem Umweltbericht (8 2 Abs. 4 BauGB)
- das Entwicklungsgebot (8 8 Abs. 2 BauGB)

5
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1.2 Aufgaben und Verfahrensschritte

Die FNP-Fortschreibung im Sinne einer Neuaufstellung erfordert die Erarbeitung aller Pla-
nungsgrundlagen, wie Bestandsfortschreibung, Erfassung der Restriktionen, Bevdlkerungs-
vorausschatzungen etc. Darauf aufbauend erfolgen die weiteren Planungsschritte, wie Be-
darfsermittlungen, Formulierung von Planungszielen, Feststellung von Nutzungskonflikten.
Fur die Planung wird im Laufe des o6ffentlich-rechtlichen Verfahrens eine zweistufige Offent-
lichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge durchgefuhrt.

Aufgaben und Grundsatze der Bauleitplanung

Aufgabe der Bauleitplanung ist grundsatzlich, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstucke in den Gemeinden vorzubereiten und zu leiten. Die Planungshoheit der Stadte
und Gemeinden schlief3t die Pflicht ein, Bauleitplane stets dann aufzustellen, wenn ein Be-
durfnis dafur vorliegt. Die Aufstellung des Flachennutzungsplanes ist erforderlich, um die
im offentlichen Interesse stehende stéddtebauliche geordnete Entwicklung der Stadte und
Gemeinden zu gewahrleisten, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung an die Ziele der
Raumordnung anzupassen und die seit der Gultigkeit des bisher bestehenden Flachennut-
zungsplanes verdnderten Rahmenbedingungen zu berucksichtigen. Das Baugesetzbuch
fordert dies von den Gemeinden in der Regel alle 15 Jahre.

Der vorliegende Flachennutzungsplan der Stadt Oberkochen regelt das Verhéltnis der viel-
fach untereinander konkurrierenden Nutzungen zueinander. Dies ist vor allem deshalb
notwendig, weil fur die verschiedenen Nutzungsanspriche nur begrenzt Flachen zur Verfu-
gung stehen. Fir den malgeblichen Zeitraum bis 2025 befindet sich der Planungsraum im
Spannungsfeld verschiedener Interessen:

- einerseits die Aspekte des Landlichen Raumes mit allen seinen Strukturproblemen so-
wie andererseits auf die von den Verdichtungsraumen ausgehenden Impulse zu berick-
sichtigen und auf diese einzugehen,

- den Bemuhungen, die negativen Auswirkungen des demografischen Wandels zu verhin-
dern bzw. abzufedern,

- dem Anspruch, fur die hier und in der Umgebung lebende Bevdlkerung gute Vorausset-
zungen fur die Bereitstellung von Bauland und Arbeitsplatzen zu schaffen,

- der besonderen Verpflichtung, die natturlichen Lebensgrundlagen dauerhaft und nach-
haltig zu schiutzen (Erhaltung der naturlichen Ressourcen),

- den Bereich als Naherholungsraum fur die Region weiter zu entwickeln.

Neben dem Grundsatz der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber
kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, stellt § 1 Abs. 5 BauGB die inhaltli-
che Anforderung, dass Bauleitplane eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozi-
algerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Sie sollen dazu beitragen, eine menschen-
wuirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung, zu fordern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Katalog des § 1 Abs. 6 BauGB enthélt Anforderungen, Belange, Bedurfnisse und Gege-
benheiten, die in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.
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Verfahrensschritte

Fur die Aufstellung des Flachennutzungsplanes hat der Gesetzgeber den Verfahrensablauf
im BauGB vorgeschrieben. Damit soll gewéhrleistet werden, dass die dffentlichen und pri-
vaten Belange bericksichtigt und gegeneinander bzw. untereinander gerecht abgewogen
werden (8 1 Abs. 7 BauGB). Die Abwagung erfolgt durch den Gemeinderat.

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Beschluss des Gemeinderats vom 17.07.2000
Ortsubliche Bekanntmachung am 21.07.2000
Vorentwurf

Beschluss des Gemeinderats vom 25.09.2006
Ortsibliche Bekanntmachung am 29.09.2006
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (& 3 Abs. 1 BauGB)
Erdrterungsverhandlung am 12.10.2006
Offentliche Auslegung vom 09.10.2006 bis 09.11.2006
Entwurf

Beschluss des Gemeinderats vom 18.07.2011
Ortsubliche Bekanntmachung am 19.08.2011
Beteiligung der Offentlichkeit (8 3 Abs. 2 BauGB)

Erérterungsverhandlung am 05.10.2011
Offentliche Auslegung vom 31.08.2011  bis 31.10.2011

Feststellungsbeschluss
Beschluss des Gemeinderats vom 25.04.2012

Genehmigung (8 6 BauGB)

durch das Landratsamt Ostalbkreis VOM ovveviiiiiinnn

AZ i
Ortsubliche Bekanntmachung am ..o
Inkrafttreten (8 6 Abs. 5 BauGB) am ......eeeeennn
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1.3 Planungsraum

1.3.1 lLage in der Reqion

Die Stadt Oberkochen liegt im Osten Wirttembergs innerhalb der Region Ostwirttemberg,
zwischen den beiden grolRen Stadten Aalen und Heidenheim. Sie liegt an der Bundesstralie
19 und an der Bahnlinie Heidenheim — Aalen im 0Ostlichen Teil des Mittelgebirges der
Schwébischen Alb.

Oberkochen ist als Kleinzentrum und Siedlungsbereich zentraler Orte ausgewiesen. Das
Gemarkungsgebiet weist drei Haupttéler und einige Nebentéler auf und ist gekennzeichnet
durch seine bewegte Topographie (H6henunterschied bis zu 250 m).

Das Planungsgebiet der Stadt Oberkochen grenzt an Gebietsflachen der Kreisstadt Aalen:
nodrdlich an den Stadtteil Unterkochen und &stlich an den Stadtteil Ebnat, nordwestlich
grenzt Oberkochen an die Gemeinde Essingen, sudlich an die Gemeinde Konigsbronn und
westlich an die Gemeinde Bartholoma.

Das Planungsgebiet hat eine Ausdehnung in Nord-Sudrichtung von ca. 6 km und umfasst
eine Gesamtflache von 2357,0791 ha.

1.3.2 Geschichtliche Entwicklung

Historische Entwicklung

Kurzer geschichtlicher Abriss:

- Jungsteinzeitliche, romische (Rémischer Keller) und alemannische Siedlungsspuren
- 1337 erste urkundliche Erwéhnung

- im 14. Jh. gehorte 1/3 des Ortes zum Kloster Kénigsbronn und 2/3 zum Kloster Ell-
wangen (noérdlicher Teil) — Oberkochen ein herrschaftlich geteiltes Dorf

- Mitte des 16. Jh. EinfUhrung der evangelischen Konfession im Kodnigsbronner Ortsteil;
die Grenze zwischen der in 2 Ortsteilen getrennten Gemeinde war gleichzeitig Landes-
grenze, Zollgrenze und Konfessionsgrenze

- Bis Anfang des 19. Jh. blieben die beiden konfessionsverschiedenen Eigengemeinden
bestehen

- Beginn des 19. Jh. Einverleibung der Furstenpropstei Ellwangen zum Herzogtum, spé-
ter Konigreich Wurttemberg; der gesamte Ort wurde wirttembergisch, die Landes-
und Zollgrenzen verloren ihre Funktion

- Das Wegfallen der Zollschranken und der Anschluss an das Eisenbahnnetz schafft
1864 die Voraussetzung fur eine wirtschaftliche Entwicklung (z.B. Bohrermacher)

- Nach 1945 Zuzug von Neuburgern aus Mittel- und Ostdeutschland, insbesondere aus
Thuringen (Ansiedlung der Fa. Carl Zeiss), starker Einwohnerzuwachs (gegeniuber
1939 vervierfacht)

- 1968 Erhebung zur Stadt
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Geschichte und Siedlungsentwicklung

Funde (Steinbeile) aus der jlingeren Steinzeit zeugen von dem Aufenthalt von Men-
schen zu dieser Zeit am Kocherursprung.

Ausgrabungen von tonernen Feuerbdcken und Scherben von Tongefal3en lassen auf
eine Ansiedlung auf Oberkochener Markung in der spaten Bronzezeit (1200 - 800 v.
Chr.) schliel3en.

Aus dem 1. Jahrhundert n. Chr. stammen Tonscherben, die in einer H6hle oberhalb
der Kocherquelle gefunden wurden.

Um 150 n. Chr. fuhrte eine Romerstral’e (Verbindung zwischen den Kastellen Heiden-
heim und Aalen) tUber das Markungsgebiet Oberkochens.

Nach der Verdrangung der Romer (Fall des Limes 250 n. Chr.) durch die alemanni-
schen Germanen liel3en sich diese auf dem Gemeindegebiet nieder. Funde alemanni-
scher Graber aus dem 7. Jahrhundert zeugen von einer lang anhaltenden Siedlungsta-
tigkeit.

1240 kaufte der Benediktiner Abt. Syfried von Ellwangen ein Gut in Oberkochen.

1358 fiel der von Heidenheim (Helfensteiner) abhéngige nicht ellwangische Teil Ober-
kochens an das aufstrebende Zisterzienserkloster Kénigsbronn.

1504 kam der Gesamtverband der Herrschaft Heidenheim, damit auch das Kloster Ko-
nigsbronn und ein Drittel der Oberkochener Bevdlkerung an das Herzogtum Wurttem-
berg, wahrend die Mehrheit der Einwohner bis 1803 von dem 1460 in ein weltliches
Chorherrenstift umgewandelte Ellwangen abhéangig blieb.

1551 wurde beim Kocherursprung eine Eisenschmelzhiitte errichtet, die in den Wirren
des 30-jahrigen Krieges wieder geschlossen wurde.

Ab 1803 war nur noch der wirttembergische Kurfurst und spatere Konig Friedrich 1.
fur die gesamte Gemeinde Oberkochen zustandig.

Die Bestimmung Wasseralfingens zur wirttembergischen Hauptgiel3erei 1811 legte den
Grundstein fur die Entwicklung entlang der Kocher-Brenz-Achse. Hier bildete sich der
industriell-gewerbliche Schwerpunkt der Region (mit Maschinenbau und Textilindust-
rie) aus.

Um 1850 begann die Industrialisierung in Oberkochen (Werkzeugindustrie mit Spezia-
lisierung auf Werkzeuge fur die Holzbearbeitung).

1851 wurde die Staatstrafle Aalen-Ulm zwischen Oberkochen und Unterkochen ebener
und gerader angelegt.

1864 Fertigstellung der Eisenbahnlinie Aalen-Heidenheim.

1871 hatte Oberkochen etwa 1200 Einwohner. Die Einwohnerzahl stieg bis 1939 auf
ca. 2000 an.

Nach dem 2. Weltkrieg 1946 siedelte die Firma Carl Zeiss aus Jena in Oberkochen an.

1968 wurde Oberkochen mit ca. 8500 Einwohnern zur Stadt erhoben.

Stadtebauliche Entwicklung

Die stadtebauliche Entwicklung vollzog sich ungefahr in folgenden Besiedlungsetappen:

Besiedelung entlang der Heidenheimer und Aalener Stralie ab 1800
Gewerbebauten entlang Kocher ab 1850
Kontinuierliche geringe Wohnbauentwicklung im Umfeld des Ortskernes  1850-1945

Ansiedlung vom Gewerbe (Fa. C. Zeiss) uberwiegend auf hochge-
schossigen Geb&uden ab 1946

Besiedlung mit Wohnbauflachen auf dem Gebiet Heide ab 1970
9
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1.3.3 Gemeindestruktur

Die Stadt Oberkochen gehoért zum Ostalbkreis mit Sitz des Landratsamtes in Aalen. Nach
der Gemeindereform besteht der Landkreis aus 3 grof3en Kreisstadten, 6 Stadten und 33
Gemeinden. Die Planungen auf der Ebene der Region erfolgt durch den Regionalverband
Ost-Wurttemberg mit Sitz in Schwabisch Gmund. Die Obere Raumordnungsbehdérde ist das
Regierungsprasidium in Stuttgart.

Die Stadt Oberkochen verwaltet sich selbstandig. Verwaltungssitz ist das Rathaus am Eu-
gen-Bolz-Platz.

Bis in die Mitte des 19. Jahrhunderts war die Ortstruktur gepragt durch die Bebauung ent-
lang der Erschlieungsstralle von Aalen nach Konigsbronn und den Abzweig ins Wolfertstal
und hatte den Charakter eines StralRendorfes. Die einsetzende wirtschaftliche Entwicklung,
sowie die Anbindung an das Eisenbahnnetz (Aalen-Ulm) fuhrte verstarkt zur Ansiedlung
und Grundung von Gewerbegebieten (Fa. Leitz 1876, Fa. Schmid 1882, Fa. Grupp 1890,
Fa. Oppold 1896, Fa. Wannenwetsch 1903). Diese Entwicklung hatte eine Ausdehnung der
Gewerbeflachen entlang des Kochers nach Suden und Osten zu folge. Hieraus entstand ein
Anwachsen der Siedlungsflachen um den Ortskern und verstarkt in Richtung Westen.

Diese wirtschaftliche Entwicklung und die der Bevélkerung setzten sich gleichermalien bis
ins 20. Jahrhundert fort. Das Siedlungsbild infolge des wirtschaftlichen Wachstums hatte
sich von einer land- / forstwirtschaftlichen Pragung zu einer mehr gewerblichen Struktur
verandert.

Eine wesentliche Veranderung erfuhr die Stadt Oberkochen 1946 mit der Ansiedlung der
Fa. Zeiss, welche das Siedlungsbild und die Ortstruktur durch das Uberproportionale An-
wachsen der Bevdlkerung und somit eine Ausdehnung neuer Siedlungsflachen mit sich
brachte. Der Bau von mehreren Wohngebieten in Richtung Westen bis an die Steilhange
war die Folge. Ebenso wurden soziale und infrastrukturelle Einrichtungen geschaffen. Dem
anhaltenden Wohnflachenbedarf wird 1970 mit der ErschlieBung des neuen Stadtteils ,Hei-
de“ Rechnung getragen.

Bzgl. der Gewerbeansiedlungen wurde im Jahr 2000 ein neuer Gewerbestandort sudlich der
Ortslage Oberkochen fir die Firma Zeiss zur Verfugung gestellt, da der Standort innerhalb
des Stadtgebietes beengt ist bzw. keine grof3en Erweiterungsmadaglichkeiten bestehen und
fur die Produktionsablaufe in groRen Gewerbebetrieben zusammenhangende Gebaude-
strukturen auf gleichem Niveau erforderlich waren. Zusatzlich wurde fur ortliche Gewerbe-
betriebe zusammen mit der Gemeinde Koénigsbronn das Interkommunale Gewerbegebiet
Oberkochen-Koénigsbronn ausgewiesen. Durch steigenden Bedarf muss dieses Gebiet nach
Norden erweitert werden.

Fur die Innenstadt wurden in den Jahren 1990 bis 2009 verschiedene Sanierungsverfahren

durchgefuhrt. Derzeit wird ein Sanierungsgebiet in der Innenstadt bearbeitet (SE-Gebiet
»MuUhle/Rathausplatz*), dass nur 6ffentliche Einrichtungen umfasst.
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1.4 Landschaftsraum

Das Bearbeitungsgebiet ist Teil der Schwabischen Alb. Je nach anstehendem Gestein und
der haufig davon abhangigen Nutzungsform bestehen zum Teil sehr unterschiedliche Land-
schaftsraume. Naturraumlich wird Oberkochen dem Albuch und Héartsfeld zugeordnet. Die
Landschaft ist hier gekennzeichnet durch ein vielgestaltiges Relief mit groRen Waldgebie-
ten, strukturreichen Hangen und Wiesentadlern sowie Hochflachen. Eine Besonderheit sind
hier die Wacholderheiden.

Die Siedlungsbereiche der Stadt Oberkochen (Hauptort und Heide) werden durch steile
bewaldete Hange gerahmt und durch die bewegte Topografie raumlich voneinander ge-
trennt. Das Planungsgebiet wird stark durch die Kocher-Brenz-Aue gepragt. Aufgrund guter
Ertragsfahigkeit der Boden durch Aueablagerungen fanden hier vermutlich auch die ersten
Siedlungstatigkeiten im Gemeindegebiet statt.

Der geologische Untergrund besteht vorwiegend aus den Schichten des Juras. Im Pla-
nungsgebiet herrschen die Schichten des WeilRjura vor. Die Verkarstung der Albhochflache
spielt fur den Wasserhaushalt eine bedeutende Rolle. Karsterscheinungen sind an den
WeilRjura der Schwabischen Alb gebunden. Eine Besonderheit stellen hier die Hungerbrun-
nen im Wolfertstal dar.

Im Gemeindegebiet verlauft die europaische Wasserscheide, die das Einzugsgebiet von
Donau und Rhein trennt. Diese ist in der Kocher-Brenz-Aue zu finden.

In den Schwarzen Kocher als grof3tes Gewasser in Oberkochen entwéassern mehrere kleine
Bache. Dieser ist vor allem im Stadtgebiet durch Verbauung stark belastet.

Die Eigenart von Oberkochen wird von mehreren relativ schmalen Talern unterstutzt, die
auf den Siedlungsbereich zulaufen und hier die gréi3te ebene Flache inmitten der steilen
Wiesen- und Waldhéange bilden. Aus nordwestlicher Richtung kommt das Wolferts- bzw.
Spitztal, das Oberkochen mit Essingen verbindet. Die flach geneigten Hange werden von
steilen Waldbereichen gerahmt, denen zahlreiche Heckenstrukturen vorgelagert sind. Hier
befinden sich auch die oben beschriebenen Hungerbrunnen in der Talaue, die den Guten-
bach speisen. In einem kleinen Seitenarm aus Richtung Norden entspringt der Lan-
gertsbrunnen. Insgesamt hat dieses Tal eine grolRe Bedeutung fur die Naherholung des
Stadtgebietes Oberkochen.

Der westliche Ortsrand des Siedlungsbereiches grenzt teilweise direkt an den Waldrand
und ist auch in den steilen Hangbereichen bebaut. Diese Entwicklung ruhrt vermutlich von
der Siedlungsentwicklung her, die hier verstarkt in den 50-er Jahren aufgrund von Gewer-
bebetrieben stattgefunden und sich so vorerst als Zentrum entwickelt hat. Die in anderen
Bereichen typischen Hangbereiche zwischen Bebauung und Wald sind hier kaum noch vor-
handen und nicht mehr wahrnehmbar.

Im Siden von Oberkochen wird die Kocher-Brenz-Aue vor allem auch durch den Kocherur-
sprung mit begleitenden Gehdlzstrukturen und Feuchtbereichen geprégt. Weiter sudlich
sind hier in der breiten Talaue die meisten Ackerflachen zu finden. Auch das Tiefe Tal, das
in Richtung Westen abzweigt wird intensiv bewirtschaftet. Als Erholungsraum und Wander-
gebiet hat es jedoch eine grofRe Bedeutung und liegt im ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebiet , Tiefes Tal“. Pragende Gehdlzstrukturen sind hier nur sehr vereinzelt vorhanden.

Der suddstliche Ortsrand von Oberkochen wird stark gepragt durch die Bahnlinie und die
Bundesstralle, die die Siedlungsbereiche von den dstlichen Hangbereichen und Waldgebie-
ten abgrenzt. Eine Ausnahme stellen die groRen Gewerbeflachen dar, die in den letzten
Jahren ostlich der B 19 ausgewiesen wurden
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Ostlich von Oberkochen im Bereich des ,Langen Teich“ weiten sich diese Hangbereiche
noch weiter auf. Hier handelt es sich auch wieder um relativ flach geneigte Freiflachen.
Auch hier gibt es zwei kleine Seitentédlchen, in einem der beiden befindet sich die Quelle
des Edlenbaches. Insgesamt aber stellt dieses Tal im Nordosten von Oberkochen die Ver-
bindung nach Unterkochen dar. Die westlichen und 6stlichen Hangbereiche des Tales wer-
den hier wieder stark durch Halbtrockenrasen und Gehoélzstrukturen gepragt.

Nordlich von Oberkochen liegen die Hangbereiche des Tiersteins, der bislang einen noch
gut wahrnehmbaren Freiraum zwischen Bebauung und Waldflachen darstellt. Hier handelt
es sich wieder um die landschaftsbildpragenden ortstypischen Heideflachen und Feldgehdl-
ze sowie blutenreiche Flachlandmé&hwiesen, die vor allem auch noch von der Stra3e und
den gegenuberliegenden Hangen zu sehen sind.

Das oben bereits erwahnte abgesetzte Wohngebiet Heide ist vollstandig von Waldflachen
umrahmt.

Eine weitere Freiflacheninsel inmitten der Waldflachen stellt der Volkmarsberg dar. Hier
handelt es sich um Heideflachen, die durch die Ausweisung eines Naturschutzgebietes auch
so in ihrem Bestand erhalten werden.

Detaillierte Angaben zu den naturlichen Begebenheiten des Planungsgebietes sowie zur
Realnutzung sind in der Anlage ,, 6.1 Grundlagenteil Landschaftsplan® zu finden.

1.5 Umweltbericht

Das Baugesetzbuch sieht vor, fur den Flachennutzungsplan eine Umweltprifung durchzu-
fuhren. Dabei gilt es, die Planungen im Gemeindegebiet insgesamt zu betrachten.

Die Umweltprufung wird in einem ,,Umweltbericht” als Anlage 6.4 zur Begrindung des Fl&-
chennutzungsplans dokumentiert und baut auf die Beschreibung der Umweltauswirkungen
far die einzelnen Baugebiete auf (siehe auch Anlage 6.2 ,Untersuchung der Siedlungsfla-
chen®).
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2.0 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

2.1 Landesentwicklungsplan

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fur Oberkochen werden durch den Landes-
entwicklungsplan (am 23.07.2002 von der Landesregierung beschlossen) sowie dem Regi-
onalplan bestimmt.

Die Stadt Oberkochen ist nach dem Landesentwicklungsplan 2002 in der Region Ostwirt-
temberg mit 10 weiteren Gemeinden als Kleinzentrum ausgewiesen und zahlt zum Verdich-
tungsbereich im landlichen Raum. Sie soll als Standort von zentral6rtlichen Einrichtungen
der Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie den haufig wiederkehrenden Uberort-
lichen Bedarf ihres Verflechtungsbereiches decken kann. Dieser Verflechtungsbereich um-
fasst in der Regel ca. 8000 Einwohner.
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2.2 Regionalplan Ostwurttemberg

Der Regionalplan 2010 ist seit 08.01.1998, eine Teilfortschreibung mit Kapitel 3.2.7 Wind-
energie ist seit 16.08.2002 rechtsverbindlich. In der Regionalplanung gibt es folgende Vor-
gaben:

Grundséatze sind allgemeine Entwicklungs- und Ordnungsprinzipien oder fachliche Ge-
sichtspunkte. Nach der Verbindlichkeitserklarung des Regionalplanes sind sie von den o6f-
fentlichen Planungstragern im Rahmen des ihnen zustehenden Ermessens bei ihren Pla-
nungen und MaRhahmen gegeneinander und untereinander abzuwagen.

Ziele sind Aussagen, die sachlich und raumlich bestimmt oder bestimmbar sind. Die Ziele
sind aufeinander abgestimmt und durfen sich in ihren Festlegungen nicht widersprechen.
Nach der Verbindlichkeitserklarung des Regionalplanes sind Ziele der Raumordnung und
Landesplanung von den Behérden (Bund, Land, Kreis), den Gemeinden und sonstigen 6f-
fentlichen Planungstragern bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalBhahmen zu be-
achten.

Vorschlage ergédnzen die im Regionalplan dargestellten Ziele und Grundsatze. Sie werden
nicht fur verbindlich erklart. Die 6ffentlichen Planungstrager sollen sich aber bei ihren Pla-
nungen und MaRhahmen mit ihnen auseinandersetzen.

Nachrichtliche Ubernahmen der Landesplanung und der Fachplanung.

Die Vorgaben der Regionalplanung wurden in die Raumwiderstandskarte (Anlage 6.7) ein-

gearbeitet, die als Grundlage fur die Bewertung/Beurteilung von Erweiterungen der Sied-
lungstatigkeit dient.

2.2.1 Siedlungsstruktur

- Oberkochen ist als Kleinzentrum dargestellt

- es liegt an der Entwicklungsachse Aalen-Heidenheim (gemé&R Landesentwicklungsplan -
LEP)

- Oberkochen ist in die Gesamtregion Ostwilrttemberg eingebettet

- im Suden bildet die Landkreisgrenze zu Heidenheim die Mittelbereichsgrenze
- ansonsten ist Oberkochen nur von Verwaltungsraumgrenzen umgeben

- die gesamte Gemarkung zahlt zum Verdichtungsbereich geman LEP

- Die Stadt ist als Siedlungsbereich zentraler Orte dargestellt

- Im Regionalplan sind die im FNP 1990 dargestellten Bauflachen nachrichtlich enthal-
ten.

2.2.2 Freiraumstruktur

Griunzuge und Griunzasuren (Ziele)

Zur Sicherung ausreichender und vielfaltiger Freiflachen sind im Zuge der Entwicklungs-
achsen regionale Grunzige ausgewiesen. Diese sind als 6kologische Ausgleichsflachen und
zur Pflege des Landschaftsbildes zu erhalten und sollen nicht bebaut werden.

Als Ergénzung der Grunzuge sind an einigen Stellen zuséatzlich Grinzasuren dargestellt, die
der Vernetzung der regionalen Grinzige dienen.
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Die Siedlungsflachen der Stadt Oberkochen werden begrenzt durch einen regionalen Grin-
zug, welcher der Entwicklungsachse Ellwangen-Aalen-Heidenheim zugeordnet ist. Sein Ziel
ist die Gliederung und Abgrenzung der Siedlungsbereiche Stadtgebiet und Heide sowie Un-
terbrechung der bandartigen Siedlungsstruktur entlang der Bundesstrafl’e und der Bahnlinie
zwischen Aalen und Heidenheim. Der Erhalt von Freirdumen, die noch umfangreiche und
vielfaltige Landschaftsstrukturen aufweisen sowie die Sicherung Kkleinklimatischer Aus-
gleichsfunktionen werden ebenfalls angestrebt.

Eine Grunzasur ist auf dem Gemeindegebiet von Oberkochen nicht ausgewiesen.
Im Bereich des Gewerbegebietes "Oberkochen Sud, Teil I'" wurde ein Zielabweichungsver-

fahren durchgefuhrt. Im Bereich des Interkommunalen Gewerbegebietes Oberkochen-
Konigsbronn wurde der Regionalplan am 23.11.2001 rechtskraftig geandert.

Schutzbedirftige Bereiche fur Naturschutz und Landschaftspflege (Ziel)

Diese Bereiche sind als Ergédnzung der Natur- und Landschaftsschutzgebiete und der fla-
chenhaften Naturdenkmale gedacht und sollen helfen, die Artenvielfalt, Eigenarten der
Landschaft und das Landschaftsbild zu erhalten.

Diese Bereiche erstrecken sich hauptséchlich tber die Freiflachen nordwestlich von Ober-
kochen im Wolfertstal.

Schutzbedirftige Bereiche fir Landwirtschaft und Bodenschutz (Grundsatz)

Unter diese Kategorie fallen landwirtschaftliche Nutzflachen mit guter Ertragsleistung und
Bereiche, in denen die B6den eine hohe Bedeutung fur die Filter- und Pufferfunktion besit-
zen.

Eine kleinere Flache d&stlich von Oberkochen und die Flachen sudlich der Ortslage
— ausgenommen dem Tiefen Tal - sind diesem Bereich zuzuordnen.

Schutzbedirftige Bereiche fur die Forstwirtschaft (Grundsatz)

Als solche Bereiche sind die bestehenden Waldflachen ausgewiesen, die in ihrem jetzigen
Bestand erhalten werden sollen.

Schutzbedirftige Bereiche fir die Erholung (Ziel)

In diesen Bereichen sind Landschaften zu finden, die sich aufgrund ihrer Eigenart, Schon-
heit und dem Bestand an Kulturdenkmalen besonders fur die Erholungsnutzung eignen.
Diese Bereiche sind zu erhalten, Eingriffe durch neue Siedlungsflachen oder Infrastruktur-
einrichtungen sollen vermieden werden.

Die so gekennzeichneten Flachen erstrecken sich Uber grof3e Teile des Gemeindegebiets.
Ein groRer Teil der Waldflachen westlich, nérdlich und nordéstlich von Oberkochen ist da-
von betroffen. Im Bereich der Freiflachen erstreckt sich die Ausweisung auf das Tiefe Tal,
das Wolfertstal, den Tierstein und die dem Wald vorgelagerten Hangflachen nordostlich
Oberkochen und ndérdlich des Friedhofs.
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2.2.3 Infrastruktur (Nachrichtliche Ubernahmen)

§

In der Rubrik Verkehrswesen:

- die BundesstralRe (Stral3e fur den groBraumigen, Uberregionalen Verkehr)
- die Eisenbahn (fur welche ein zweigleisiger Ausbau angestrebt wird)

- der Bahnhof mit P+R-Anlage sowie B+R-Anlage

In der Rubrik Energie:
- das Umspannwerk Oberkochen
- die Gasleitung Oberkochen / Essingen

In der Rubrik Wasser- und Abfallwirtschaft:

- die vorhandenen Fernwasserleitungen
- die vorhandenen Klaranlagen

Ferner:
- die Richtfunkstrecke Heubach - Harburg, welche die Gemarkungsflache Uberquert.
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2.3 Schutzgebietsausweisungen
2.3.1. Wasserwirtschaft

Folgende Schutzgebiete fur die Grund- und Quellwassergewinnung befinden sich im Pla-
nungsgebiet:

Nr. 6 Ostalbkreis, Trinkwassererfassung der Stadt Aalen mit 3 Fassungszonen , Rechts-
verordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1976

Nr. 7 Ostalbkreis, Luggenlohbrunnen, Eigenversorgung der Stadt Oberkochen, Schittung
unterliegt einer groRen Schwankung (Karstquelle) Rechtsverordnung vom 29.11.1976 vom
Landratsamt Ostalbkreis

Nr. 1 Kreis Heidenheim, in Oberkochen nur Wasserschutzzone 11l der gemeinsamen Fas-

sungen im Brenztal. Es gilt die Rechtsverordnung des Regierungspréasidiums Stuttgart Nr.
51 — WR VI 704/1 vom 14. Dezember 1977.

Weiterhin ist innerhalb des Stadtgebietes ein Teilbereich des ,,Uberschwemmungsgebietes

des Kochers zwischen Oberkochen und Abtsgmund* fachtechnisch abgegrenzt.

2.3.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Landschaftsschutzgebiete

LSG "Tiefes Tal"

Flache: Flste. Nrn. 527-560, 561/2-568, 570, 572-592, 2719, 2725, 2727/2,
2728, 2729 sowie Teilbereiche der Flursticke 2732, 2730, 2716, 2703,
2694

Beschluss: 2. Landschaftsschutzverordnung vom 24.9.1973, Teil "Tiefes Tal"

Beschreibung: Das ,Tiefe Tal“ ist ein abgeschiedenes, geschlungenes, an manchen Stel-
len fast vertraumtes Wiesental, das seinen besonderen Charakter durch
den machtigen Waldtrauf auf beiden Seiten des Tales, durch die griine Ta-
laue und durch den Hubertusbrunnen erhalt. Frei von Bauwerken aller Art
stellt es ein beliebtes Wandergebiet fur die ndhere und weitere Umgebung
dar.

Naturschutzgebiete

NSG "Volkmarsberg"

Flache: 68 ha (Flst. Nr. 2692/1)

Beschluss: vom 29.7.1938

Beschreibung: zu 60 % Wacholderheide; zu 40 % Buchenwald mit beigemengten Ahornar-
ten, Eschen und Hainbuchen, z. T. einzeln stehenden Fichten und Weil3bu-
chen; Vorkommen seltener charakteristischer Pflanzenarten. (Altestes NSG
des Ostalbkreises.)
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Naturdenkmale

< ND "Eichenallee im Langen Teich" (28/1)
Flache: Fist. Nr. 1085/2
geschitzte Umgebung (Kronenbereiche):
Fist. Nr. 1054/1
Filst. Nr. 1063
Fist. Nr. 1085/2
Beschreibung: Eigenart, landschaftstypische Kennzeichnung

+ ND "KahlenbtUhlhohle" (28/2)

Flache: Fist. Nr. 1097

Beschreibung: Hohle mit geologisch-geomorphologischer Bedeutung
= ND "Rotstein-Felsen” (28/3)

Flache: Flst. Nr. 1085

Beschreibung: Felsen mit geomorphologischer Bedeutung
- ND "Griebigensteinhohle" (28/4)

Flache: Flst. Nr. 1087

Beschreibung: Hohle mit geologischer Bedeutung
< ND "Hulbe im Riesenhau” (28/5)

Flache: Fist. Nr. 1092

Beschreibung: Landeskundliche und 6kologische Bedeutung
= ND "Kleines Wollenloch" (28/6)

Flache: Fist. Nr. 2730

Beschreibung: Eigenart, geologische Bedeutung
= ND "Borzelgrube™ (28/7)

Flache: Flst. Nr. 2694

Beschreibung: Eigenart, geomorphologische Bedeutung,
landschaftstypische Kennzeichnung

< ND "Borzelloch” (28/8)
Flache: Fist. Nr. 2703
Beschreibung: Eigenart, geologische Bedeutung
* ND "Feuerknochenschacht™ (28/9)
Flache: Fist. Nr. 2703
Beschreibung: Eigenart, geologische Bedeutung
« ND "Brunnenhohle" (28/10)
Flache: Flst. Nr. 2694

Beschreibung: Geologische Bedeutung

< ND "Ursprung des Schwarzen Kochers" (28/11)

Flache: Flste. Nrn. 251, 429/2, 432, 435, 436, 433, 457, 466
Beschreibung: Landeskundliche Bedeutung, Seltenheit
« ND "Kanzelfels" (28/12)
Flache: Fist. Nr. 2688
Beschreibung: Geologisch-geomorphologische Bedeutung
< ND "Grof3es Wollenloch" (28/14)
Flache: Fist. Nr. 2730

geschitzte Umgebung, Umgebung des Einstiegs Flst. Nr. 2730,
Beschreibung: Geologische Bedeutung, Seltenheit
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Besonders geschutzte Biotope gemafR 8 30 BNatSchG

7126-136-5009
7126-136-5010
7126-136-5011
7126-136-5012
7126-136-5013
7126-136-5025
7226-136-5002
7226-136-5003
7226-136-5004
7226-136-5005
7226-136-5006
7226-136-5007
7226-136-5008
7226-136-5014
7226-136-5015
7226-136-5016
7226-136-5017
7226-136-5018
7226-136-5019
7226-136-5020
7226-136-5021
7226-136-5022
7226-136-5023
7226-136-5024
7226-136-5026
7226-136-5027
7226-136-5028
7226-136-5029

Magerrasen im Langert nordl. Oberkochen

Hecken und Magerrasen am Sudhang d. Wolfertstals
Wacholderheiden und Hecken nordwestl. Oberkochen
Feldhecken auf der Orthalde

Magerrasen am Nordhang des Wolfertstal
Sturzquellen "Hungerbrunnen”

Hecken im Tiefental siidwestl. Oberkochen
Feldhecken suddstlich Oberkochen

Wacholderheide sudéstl. Oberkochen (ERhalde)
Feldhecken 6stl. Oberkochen-Zentrum

Feuchtgebiet nordl. Rémischer Keller

Feldhecken und Magerrasen im Stefansweiler Feld
Heiden am Tierstein ndrdl. Oberkochen

Magerrasen nordwestl. Aussiedlerhof "Wolfertstal"
NaRBwiese nordl. Klaranlage in der Kocheraue
Naturnahe Abschnitte des Schwarzen Kocher ndrdl. Oberkochen
Tumpelquelle nérdl. Oberkochen

Hecke bei den "Unteren Wiesen" nérdl. Oberkochen
Feldgeholz ostl. Klaranlage zw. Bahn und Kocher
GrofRseggenried norddstl. Sportplatz

Sturzquelle beim Bahnwarterhaus

NaRwiesen beim Schwarzen Kocher (Ursprung)
Schwarzer Kocher, Quelle und Oberlauf

Hecken in der Lache nordwestl. Volkmarsberg
StralRenbegleitende Hecken an der B 19 Markung Oberkochen
Bahnbegleitende Hecken Markung Oberkochen
Geholzbestande am Tierstein noérdl. Oberkochen

Hecken 0stl. Oberkochen (6stl. Rom. Keller)

Vermerk: Einige der bei der Kartierung erfassten Biotope lagen ganz oder teilweise in ei-
ner Bauflache des am 29.10.85 genehmigten Flachennutzungsplans und wurden deshalb
nachtréglich gestrichen:

7226-136-5001

Biotop im Gewann Strickacker wurde am 26.06.03 vollstandig gestrichen

7226-136-5003 Biotop wurde am 30.06.03 teilweise gestrichen
7226-136-5008 Biotop wurde am 01.07.03 teilweise gestrichen
7226-136-5015 Biotop wurde am 01.07.03 teilweise gestrichen
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Natura 2000

Die Gebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und Vogelschutzgebietsrichtlinie (NA-
TURA 2000, Stand 2005/2007) werden als Hinweis in den FNP Ubernommen. Die Vorpru-
fung Uber mdgliche Beeintrachtigungen durch die geplanten Siedlungsgebiete erfolgt in der
Anlage 6.3 ,Vorabschatzung zu den Natura 2000-Gebieten*“.

2.3.3 Denkmalschutz

Archaologische Kulturdenkmale

Im Flachennutzungsplan sind die archdologischen Kulturdenkmale mit Symbol nachrichtlich
gekennzeichnet. Die vor- und frihgeschichtlichen Fundstellen sind gemaR dem DSchG in
einer fortlaufenden Liste erfasst und kdénnen bei der Unteren Denkmalschutzbehérde
(Landratsamt Ostalbkreis) und der Stadt Oberkochen eingesehen werden.

Bau- und Kunstdenkmale

Die nach DSchG bekannten Bau- und Kunstdenkmale sind im FNP mit einem entsprechen-
den Symbol gekennzeichnet. Im Einzelnen sind die Denkmale in einer fortlaufenden Liste
erfasst und kénnen bei der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Ostalbkreis) und
der Stadt Oberkochen eingesehen werden.
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2.4 Altlasten / Altablagerungen

Vom Landratsamt Ostalbkreis (Amt fur Umweltschutz) wurde die flachendeckende Erhe-
bung altlastenverdéachtiger Flachen im Ostalbkreis mit Schreiben vom 19.07.2002 fur das
Gebiet der Gesamtgemarkung Oberkochen Ubergeben.

Darin dargestellt sind:
- Altablagerungen und

- Altstandorte.

Die Altablagerungen wurden wie folgt klassifiziert:
- E = Erkunden
- B = Belassen, Berucksichtigen

- A = Ausscheiden, Archivieren

Im Flachennutzungsplan werden die Altablagerungen wie folgt dargestellt:
00640: B

00676:
00668:
00669:
00670:
00673:
00675:
00676: E.

Die Altstandorte wurden aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht dargestellt.

m W m W m m

Lediglich die Altlastenverdachtsflachen

- ALVF 1 Auffullplatz "Spitziger Fels" und

- ALVF 2 Auffullplatz "Langenteichstraile”

sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben weiter zu untersuchen.

2.5 Sonstige ubergeordnete Planungen

sind derzeit nicht bekannt
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3.0 Analysen und Prognosen

3.1 Bestand

3.1.1 Siedlungsflachen

Der bestehende Flachennutzungsplan 1990 wurde am 29.0ktober 1985 vom Landratsamt
Aalen teilweise und mit Auflagen genehmigt. Ausgenommen von der Genehmigung wurde
das geplante Wohnbaugebiet 107 (Tierstein). Ferner wurden folgende Hinweise angefiihrt:

- Dem Wohngebiet 106 "Westseite HeidestralRe™ wird nicht bedenkenlos zugestimmt. Es
sollte erst dann einer Bebauung zugefuhrt werden, wenn alle anderen Baumdglichkei-
ten ausgeschopft sind.

- Das Gebiet 505 - "Erweiterung Sportstatten” liegt in einem Wasserschutzgebiet. Die
Anlegung von Sportanlagen ist nur moéglich, wenn sie mit dem Schutzzweck im Ein-
klang steht.

In den letzten Jahren wurden verschiedene Baugebiete in Oberkochen realisiert. Des Wei-
teren wurde beschlossen, dass der FNP 1990 durch Darstellung der gewerblichen Baufla-
chen zur Ausweisung des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sud“ im Parallelverfahren geman
8 8 BauGB fortgeschrieben wird. Diese Fortschreibung hat sich verzdgert, so dass die Be-
reiche jetzt Uberwiegend schon bebaut sind und somit als Bestand eingestuft und darge-
stellt werden.

Im FNP 2025 sind folgende Flachen als Bestand dargestellt:

Wohnbauflachen Bestandsflache ca. 117,01 ha
Mischbauflachen Bestandsflache ca. 33,22 ha
Gewerbebauflachen Bestandsflache ca. 68,39 ha
Gemeinbedarfsflachen Bestandsflache ca. 9,75 ha
Sonderbauflachen Bestandsflache ca. 0,89 ha
Grunflachen Bestandsflache ca. 27,86 ha
Versorgungsflachen Bestandsflache ca. 3,94 ha

3.1.2 Offentliche Einrichtungen

Verwaltung
- Rathaus mit allen Dienststellen in Oberkochen Eugen-Bolz-Platz 1

- Verwaltungssitz der GEO, Gasversorgung Essingen-Oberkochen GmbH
- Krankenkassen: BKK Schott-Zeiss

- Landespolizei, Polizeiposten Oberkochen

- Banken: VR-Bank Aalen, Kreissparkasse Ostalb

-  Stadtwerke Oberkochen

Post
- Niederlassung
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Kirchen
- Evangelische Kirchengemeinde Oberkochen
- Katholische Kirchengemeinde Oberkochen

Schulen
- DreiRentalschule, Grund-, Haupt- und Werkrealschule, DreiRentalstrale 12
- Tiersteinschule, Grundschule, Holderlinweg 15
- Ernst-Abbe-Gymnasium, Ernst-Abbe-Platz 1
- Sonnenbergschule (Sonderschule fur Lernbehinderte), Turmweg 24
- Musikschulzweckverband Oberkochen - Kénigsbronn,
Schulungsraume in der DreiRentalschule

Kindergéarten
-  Stadtischer Kindergarten Wiesenweg, Wiesenweg 11

-  Stadtischer Kindergarten Heide, Junoweg 3
- Katholischer Kindergarten "St. Michael”, Bgm.-Bosch-Stralle 14
- Stadtisches Kinderhaus, Gutenbachweg 8

Pflegeeinrichtungen
- DRK-Altenpflegeheim, Jenaer Stralle 2

Kulturelle Einrichtung

- Optisches Museum und Innovationszentrum der Firma Carl Zeiss, Carl-Zeiss-Stralle 22
- Heimatmuseum im Schillerhaus, Aalener Stralze 19

- Volkshochschule Oberkochen

- Stadtbibliothek

- Jugendclub

Versammlungsrdume

- Burgersaal, Eugen-Bolz-2

- DreiRentalhalle, DreiRentalstrale 12

- Schillerhaus, Aalener StralRe 19

- Sporthalle "Schwoérz", Aalener Stralle 88

- Turnhalle des Ernst-Abbe-Gymnasiums, Hdélderlinweg 15

- TSVO-Halle, Katzenbachstralie 47

- Stadtbibliothek, Heidenheimer StralRe 1

- Katholisches Gemeindezentrum, Rupert-Mayer-Haus, Bgm.-Bosch-StralRe 14
- Versohnungskirche, Christian-Hornberger-Saal, Bgm.-Bosch-StralRe 11
- Carl-Zeiss-Saal (firmeneigen), Carl-Zeiss-Stralle 22

Sportanlagen
- Freizeitbad "aquafit"

-  Carl Zeiss Stadion

- Sporthalle "Schworz"

- DreilBentalhalle

- Turnhalle des Ernst-Abbe-Gymnasiums
- Gymnastiksaal der Tiersteinschule

- TSVO-Halle

-  Tennisanlage

- Kegelanlage

- SchieRanlage

- Boulesbahnen

- Minigolfanlage

- Inlineranlage

- Skilift am Volkmarsberg

-  DfB-Minispielfeld bei der DreiRentalschule
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Friedhofe

-  Stadtischer Friedhof (Kapellensteige)

- Katholischer Friedhof (Bahnhofstral3e)

- Evangelischer Friedhof (Katzenbachstralie)

Feuerwehr

- Freiwillige Feuerwehr Oberkochen
- Werkfeuerwehr Carl Zeiss

3.1.3 Ver- und Entsorqung
Energieversorgung
Elektroenergie

- EnBW Ostwurttemberg Donau-Ries AG ODR, Unterer Bruhl 2, 73479 Ellwangen
- EnBW Regional AG, KriegsbergstralRe 32, 70174 Stuttgart

Uberoértliche E-Freileitungen (Hochspannung)
- der EnBW Regional AG, 110 kV, Lange auf Gemarkung Oberkochen ca. 3,8 km
- der EnBW/ODR Ellwangen, 20 kV, auf Gemarkung Oberkochen ca. 3,4 km

Die ortliche Energieversorgung erfolgt durch die EnBW/ODR Ellwangen uUber ein Umspann-
werk 110/20 kV sowie innerhalb des Ortsgebietes Uber 37 Ortsnetzstationen 20/0,4 kV.

Gas
- GEO, Gasversorgung Essingen-Oberkochen GmbH, Heidenheimer Str. 35, 73447 Ober-
kochen

Die Uberregionale Gastransportsleitung Crailsheim-Scharenstetten (DN 500) mit einer Ab-
zweigung auf Markung Essingen (DN 200/150) dient der Gasversorgung der Stadt Oberko-
chen und der Nachbargemeinde Kénigsbronn. In der Ubergabestation "Tiefental" auf Mar-
kung Oberkochen wird das Gas von der Landesgasversorgung, Gasversorgung Suddeutsch-
land GmbH - GVS - durch die Gasversorgung Essingen-Oberkochen GmbH Gbernommen.
Uber eine Hochdruckleitung DN 150/PN 16 wird das Gas nach Oberkochen transportiert
und von dort Uiber eine Bezirksregelanlage in das Ortsgasverteilungsnetz eingespeist.

Trinkwasserversorgung

Uberortliche Wasserleitungen

- Zweckverband Landeswasserversorgung in Stuttgart (LW):

drei Leitungen, Querschnitte: 2 Leitungen je 900 mm 1 Leitung 1100 mm

Die gesamte Lange betragt ca. 6,5 km, auBRerdem besteht im Wolfertstal ein Einlaufbau-
werk zum Osterbuchstollen.

Ortliche Wasserversorgung

- Versorgungstrager: Stadtwerke Oberkochen GmbH

Fremdwasser vom Zweckverband LW, zum 1.1.2006: 26,5 I/sec.

Eigenfoérderung aus dem Luggenlohbrunnen: i. M. ca. 10 I/sec. (Durchschnitt der letzten 10
Jahre ca. 348 000 m=3 pro Jahr).

Die Gesamtlange des stadtischen Leitungsnetzes betragt derzeit ca. 36,9 km (ohne Haus-
anschlisse).
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Wasserhochbehalter Fassungsvermogen

Bergheim 300 m3, 537,00 miNN
Heidekopf 1.000 m3, 677,00 mUNN
Kapelle 1.000 m3, 537,00 muNN
Tierstein 400 m3, 568,00 miiNN
Volkmarsberg 600 m3, 582,00 miNN
ERhalde 650 m3, 580,20 MiNN

Fernmeldewesen / Nachrichtenverkehr
Das Netz fur das Fernmeldewesen und den Nachrichtenverkehr wird in Oberkochen von der
Deutschen Telekom betrieben und unterhalten.

Abwasserbeseitigung

Die Kanalisation ist im Uberwiegenden Teil im Mischsystem ausgefuhrt. Die groien Gewer-
beflachen im Sitden, die Gewerbegebiete ,,Oberkochen Sid, Teil 1 und ,,Interkommunales
Gewerbegebiet Oberkochen-Koénigsbronn“ werden im modifizierten Trennsystem entwas-
sert.

Eine mechanisch-biologische Klaranlage ist vorhanden. Bei der Dimensionierung des biolo-
gischen Teiles der Anlage wurden 15 000 Einwohnergleichwerte zugrunde gelegt. Eine Er-
weiterung der Sammelklaranlage wurde bereits realisiert. Die Uberarbeitung des Allgemei-
nen Kanalisationsplanes mit Bemessung und Anordnung ist seit 2010 in Bearbeitung.

Abfall- und Wertstoffentsorgung /7 Recycling
Fur die Entsorgung ist die kreiseigene Gesellschaft (GOA) zustandig.

3.1.4 Landschaftspflege

In der Vergangenheit wurden bereits verschiedene MalRnahmenflachen im Zuge von Be-
bauungsplanen und dem erforderlichen Ausgleich im Stadtgebiet ausgewiesen. Diese sind
als bestehende LM-Flachen im FNP gekennzeichnet.
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3.2 Bedarf

3.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Oberkochen hatte in den Jahren 1939 bis 1945 etwas Uber 2000 Einwohner. Mit
der Ansiedlung der Fa. Carl Zeiss im Jahre 1946 konnte ein kontinuierliches und rapides
Bevolkerungswachstum festgestellt werden, bis auf 8090 Einwohner im Jahre 1961. Ab
1961 wuchs die Bevolkerung nur noch langsam weiter.

Auffallend waren die niedrigen Zahlen bei den Geburten in der Mitte der 70er Jahre, die
anhaltende Abwanderungsbewegung in den Jahren 1964 bis 1984 sowie die starken Zu-
wanderungen in den Jahren 1989-1992.

Am 01.12.2010 hatte die Stadt Oberkochen 7815 Einwohner. Die Bevolkerungsentwicklung
lasst sich aus dem Geburtentuberschuss / -defizit und Wanderungssaldo ableiten.

Folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Bevoélkerung in Oberkochen auf, ausgehend
vom Jahr 2008

Jahr Prognostizierte Einwohnerzahl Prognostizierte Einwohnerzahl
mit Wanderungen ohne Wanderungen
2008 8040 8040
2009 8013 8015
2010 7978 7965
2015 7844 7783
2020 7706 7509
2025 7580 7268

(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Regionalisierte Bevoélkerungsvorausrechnung
in Baden-Wurttemberg, aus der Reihe Statistische Daten 01/2010):

Der Riuckgang der Bevdolkerung bzw. zuriickhaltende Ansiedlung in Oberkochen ist in Zu-
sammenhang mit fehlenden attraktiven Bauplatzen zu sehen.

Im FNP 1990 waren 32,44 ha Wohnbauflachen und 10,82 ha Mischbauflachen geplant. Ei-
ner Bebauung zugefuhrt wurden seitdem die Wohngebiete 105 ,,Spitztal“ mit 7,65 ha (Er-
schlieBung 1986 und 2009), 202 ,Heide“ mit 5,65 ha (ErschlieBung ab 1986, 1999 und
2004) und ein Teilbereich von 102 ,zwischen Dreiflental- und VolkmarsbergstralRe“ mit 0,8
ha (Erschlieung 2002), somit insgesamt 14,1 ha. Durch die Festlegung von FFH-Gebieten
waren die Wohngebiete 106 ,Westlich HeidestralRe“ mit 3,33 ha und 107 ,Tierstein“ mit
12,88 ha, somit insgesamt 16,21 ha einer weiteren Planung entzogen. Die Umsetzung wei-
terer im FNP 1990 dargestellter geplanter Bauflachen scheiterte an der schwierigen Topo-
graphie, die keine umsetzbare ErschlieBung bzw. nutzbare Bauflachen zuliel3 oder auch
daran, dass die Stadt die nétigen Grundstiicke nicht erwerben konnte.

Mit den Bebauungsplanen ,Altes Schwesternhaus* (1994), ,,Ostlich der Heidenheimer Stra-
Re* (1998), ,Eisweiher* (1999), ,Buhl IV* (2006), ,Stadtbibliothek / Muhle* (2009) und
~Stahlacker* (2011) wurde ein grof3es Augenmerk auf die Innenentwicklung gelegt. Inner-
stadtische Areale wurden dabei teils neu geordnet und andernteils das Schliel3en von Bau-
lucken ermdglicht.
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Parallel dazu stellte die Ausweisung von Gewerbegebieten einen grofen Stellenwert in der
Planung der vergangenen Jahre dar, um dem von ortsansassigen Weltfirmen angemeldeten
Bedarf gerecht zu werden. Mit der ErschlieBung und der Bebauung der Gewerbegebiete
,Oberkochen Sud, Teil 1“ (2004, ca. 16 ha Gewerbeflachen) und ,,Interkommunales Gewer-
begebiet Oberkochen-Kdnigsbronn“ (2006 und 2010, ca. 10 ha Gewerbeflachen) konnte
die Stadt einen merkbaren Anstieg bei der Nachfrage nach Bauplatzen verzeichnen, der auf
Grund fehlender Angebote nicht bedient werden konnte. Die dort erfolgte Schaffung neuer
Arbeitsplatze fuhrte unweigerlich zu einem zusatzlichen Bedarf an Wohnungen, der aus
dem Bestand heraus allein nicht gedeckt werden kann.

Zwischen der ErschlieBung der beiden vorgenannten Neubaugebiete und der Entwicklung
der Einwohnerzahlen lassen sich Parallelen erkennen. Im Jahr 1986 konnte der seit dem
Jahr 1970 (H6chststand mit 8.750 Einwohnern) andauernde Abwartstrend bei den Einwoh-
nerzahlen zunéchst gestoppt werden. Wéahrend die Einwohnerzahlen vom Jahr 1986 (7.885
Einwohner) mit der Erschlielung der Baugebiete ,Spitztal* und ,Heide 111" bis zum Jahr
1994 (8.612 Einwohner) stetig angestiegen sind, ist seitdem — mit Ausnahme der Jahre
2000 bis 2003 - ein kontinuierlicher Rickgang zu verzeichnen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Stadt Oberkochen seit langem kein Neubau-
gebiet erschlossen und das Augenmerk nur auf eine Innenentwicklung gesetzt hat. Die Po-
tenziale sind weitestgehend erschopft, was auch die in Kooperation mit dem Regionalver-
band Ostwirttemberg im vergangenen Jahr erfolge Erhebung ,Raum+* belegt hat. Die
vergangenen Jahre haben gezeigt, dass eine Innenentwicklung allein nicht ausreicht, um
den Bedarf an Wohnungen zu decken. Dies belegt auch, dass selbst Gebrauchtimmobilien,
die einen erhdohten Sanierungsbedarf ausweisen, innerhalb kirzester Zeit vermarktet wer-
den.

Mit der bloRen Ausrichtung auf eine Innenentwicklung, wie diese in Oberkochen auf Grund
von fehlenden Neubaugebieten in den letzten Jahren stattfand, ist der Abwartstrend bei
den Einwohnerzahlen offensichtlich nicht aufzuhalten.

3.2.2 Wohnbauflachen-Bedarfsberechnung

Ziel der Bedarfsberechnung ist es, eine Prognose aufzustellen, um der im 8 5 Abs. 1
BauGB formulierten Zielsetzung nachzukommen, im FNP die Art der Bodennutzung nach
den vorhersehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen. Es mus-
sen nachvollziehbare Rahmenbedingungen fur eine Vorausschétzung aufgezeigt werden,
vergangene Entwicklungen abgeschlossen sein und neue absehbare, zukinftige Tendenzen
Beachtung finden.

Die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs findet fur den Planungszeitraum von 15 Jah-
ren statt, d. h. es wird der Wohnbauflachenbedarf der Stadt Oberkochen bis zum Jahre
2025 ermittelt:

Fur die Aufstellung des Wohnbauflachenbedarfs gibt es verschiedene Modelle:

1) das neue Flachenbedarfsmodell des Regionalverbandes (Schreiben vom 12.09.07)
und
I1) die ,Hinweise fur die Plausibilitdtsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen

des Genehmigungsverfahrens nach § 6 BauGB und nach § 10 Abs. 2 BauGB* des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wiurttemberg vom 01.01.2009.
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Nach Absprache mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 21 und dem Regionalver-
band der Region Ostwirttemberg werden zur Berechnung die ,Hinweise flir die Plausibili-
tatsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise* des Wirtschaftsministeriums Baden-
Wirttemberg vom 01.01.2009 zu Grunde gelegt und an die 6rtlichen Gegebenheiten ange-
passt. Die Bruttowohndichte orientiert sich dabei z. B. am Modell des Regionalverbandes.

Der Mal3stab der Prifung beruht auf den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches, ins-
besondere

8§ 1 Abs. 4 BauGB — Anpassungspflicht der Planung an die Ziele der Raumordnung,
insbesondere Planansatz 3.1.9 LEP (2)

8 1 Abs. 5 BauGB — Planungsleitlinien sollen u. a. die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen, die Sicherung ei-
ner menschenwirdigen Umwelt und der naturlichen Lebensgrundlagen einschliel3-
lich der Verantwortung fur den Klimawandel sein

8§ la Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) — sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den, vor zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fur eine bauliche Nutzung ist
MalRnahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Vorrang zu geben

Der Berechnung wird die Zahl der Einwohner der Stadt Oberkochen vom 01.12.2010 zu
Grunde gelegt sowie die prognostizierte Einwohnerzahl mit Wanderungen des Statistischen
Landesamtes Stand 01/2010. Die Bedarfsberechnung setzt sich aus folgenden Faktoren
zusammen:

1) Bei allen Gemeinden resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus einem
weiteren Ruckgang der Belegungsdichte (weniger Einwohner pro Wohneinheit bzw.
mehr Wohnflache pro Einwohner). Zur Berechnung des zusétzlichen Flachenbedarfs
dafur hat sich die Ermittlung eines fiktiven Flachenbedarfes bewahrt:

Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ 1) durch Belegungsdichtertck-
gang auf der Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, mit 0,5 %
Wachstum pro Jahr des Planungszeitraumes (hier 15 Jahre)

EW x 0,5 x 15 Jahre
EZ 1 = oo
100

Fur Oberkochen: EZ 1 = 7.815 EW x 0,5 x 15 Jahre : 100 = 586 EW
2) Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung(EZ 2) im Planungszeitraum

(auf der Basis der Prognose des Statistischen Landesamtes Stand 01/2010; es wird
die Prognose mit Wanderungen zu Grunde gelegt):

prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung
- Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung

= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ 2)
Fur Oberkochen: EZ2 =7.580 EW —-7.815 EW = -235EW
3) Ermittlung des Einwohnerzuwachses EZ aus Belegungsdichteriickgang und Einwoh-
nerentwicklung durch Addition von EZ 1 und EZ 2 zu EZ:

EZ=EZ1+EZ2

Fur Oberkochen: EZ =586 EW — 235 EW = 351 EW
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Hier ist eine Besonderheit flr die Stadt Oberkochen zu berlcksichtigen: In Klein-
zentren im Ostalbkreis und im Kreis Heidenheim wurden beispielhaft einige mit der
Stadt Oberkochen groéienmafig vergleichbare Kleinzentren bezuglich der Beschafti-
gungssituation betrachtet. Durchschnittlich ist ein relativ ausgewogenes Verhéaltnis
der Beschaftigten am Wohnort und der Beschaftigten am Arbeitsort abzulesen (Da-
ten Stat. Landesamt BW 2009).

Stadt Beschéaftigte | Beschaftigte | Berufs- Berufs-
am am einpendler auspendler
Arbeitsort Wohnort
Lauchheim 843 1.790 542 1.489
Neresheim 1.813 2.985 919 2.091
Oberkochen 7.476 2.782 6.151 1.457
Heubach 3.128 3.586 2.131 2.589
Lorch 2.743 3.833 1.769 2.859
Bopfingen 3.311 4.120 1.846 2.655
Herbrechtingen | 4.188 4.811 2.811 3.434
Giengen an der | 6.865 6.554 4.243 3.932
Brenz

(Daten Stat. Landesamt BW 2009)

Bei der Stadt Oberkochen ist ein groRer Uberhang an Arbeitsplatzen zu verzeichnen.
Im Jahr 2009 wurden 7.476 Beschaftigte am Arbeitsort und nur 2.782 Beschéftigte
am Wohnort gezahlt. Weiterhin wurde fur Berufseinpendler eine Zahl von 6.151 und
fur Berufsauspendler 1.457 vom Statistischen Landesamt BW festgestellt. Fur die
Uberdurchschnittlich grol3e Anzahl an Arbeitsplatzen muss eine Berucksichtigung fur
einen erhohten Flachenbedarf an Wohnbaufléachen in die Berechnung einflieRen. Im
Vergleich zum Jahr 2003 ist die Beschéftigtenzahl am Arbeitsort um 616 angestie-
gen, wahrend die Beschaftigten am Wohnort um 24 zurickgegangen sind. Fur
Oberkochen ist es essentiell, dass durch die Bereitstellung attraktiver Bauflachen
eine vermehrte Verbindung zwischen Wohn- und Arbeitsort entstehen kann.

Um den Wohnbauflachenbedarf bezlglich der Ein- und Auspendler besser abschat-
zen zu konnen, werden die Berufsein- und -auspendler nach Entfernungen zum
Wohn- und Arbeitsort Oberkochen kategorisiert. Die Daten wurden aus einer Statis-
tik der Bundesagentur fur Arbeit Uber sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeits- und Wohnort Oberkochen mit Angaben zu den Ein- und Auspendlern zum
Stichtag 30.06.2009 entnommen, die vom Regionalverband zur Verfigung gestellt
wurde (Tabellen siehe 3.3.4). Die Tabellen wurden durch km- und Fahrzeitangaben
erganzt und entsprechend der Entfernung von Arbeits- und Wohnort in drei Grup-
pen eingeteilt:

Geringe Entfernung bis 25 km
Entfernung zwischen 25 und 50 km und Fahrzeit Gber 30 Minuten
Entfernung tGber 50 km und Fahrzeit Uber 45 Minuten

Die Mittelzentren Aalen und Heidenheim sowie das Unterzentrum Heubach liegen
innerhalb des 25 km-Bereiches, d.h. eine Abwanderung aus diesen zentralen Orten
nach Oberkochen ist nicht erwinscht und in der Bedarfsberechnung nicht beinhal-
tet. Die Mittelzentren Ellwangen und Schwéabisch Gmund befinden sich im Bereich
25-50 km. Da auch hier eine Abwanderung nach Oberkochen zu Lasten anderer Mit-
telzentren nicht erwinscht ist, werden diese Stadte nicht in die Berechnung mit
einbezogen.
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Die statistischen Daten geben keine Auskunft dartber, wie sich der Personenkreis
zusammensetzt. Es kann sich bei den Einpendlern aus sehr weit entfernten Orten
beispielsweise um Doktoranden handeln, die nur zu einem gewissen Teil an einem
Wohnortwechsel interessiert sein werden. Durch die erfolgten und aktuell anste-
henden Verlagerungen von Betriebsteilen ortsanséssiger Firmen aus anderen Orten,
bei denen der Arbeitsplatz mit ,,umgezogen” ist, kdnnte ebenfalls Teil des Perso-
nenkreises sein. In diesem Fall ist mit einem evt. zeitlich verzégerten Nachzug der
Familien zu rechnen. Da eine detaillierte Erhebung der perstnlichen Grunde fur ei-
nen Ansiedlungswunsch nicht mdglich ist, wurde von einem prozentualen Anteil (50
%) der Einpendler aus weit entfernten Orten fur die Berechnung ausgegangen. Bei
den Einpendlern mit geringerer Entfernung wurden nur 20 % angesetzt.

Auspendler vom Wohnort Oberkochen zu einem anderen Arbeitsort werden in die
gleichen Kategorien eingeteilt und flieBen als moégliche Abwanderer in die folgende
Berechnung ein:

a) Einpendler mit Entfernung vom Wohnort zum Arbeitsort Oberkochen

ca. mehr als 50 km, bzw. Fahrzeit Uber 45 Minuten 739

davon abgezogen werden Auspendler mit gleicher Entfernung - 206
Uberschuss Einpendler 533

angenommen davon moéchte die Halfte in Oberkochen wohnen (533 : 2)

a = 267 potentielle Zuwanderer

b) Einpendler mit Entfernung vom Wohnort zum Arbeitsort Oberkochen

ca. zwischen 25 und 50 km, bzw. Fahrzeit tilber 30 Minuten 540
davon abgezogen werden Auspendler mit gleicher Entfernung - 57
Uberschuss Einpendler 483

angenommen davon moéchte 1/5 in Oberkochen wohnen (483 : 5)

a = 97 potentielle Zuwanderer

In dieser Beispielrechnung werden zusatzlich 364 (267 + 97) potentielle Zuwande-
rer fur die Stadt Oberkochen aus dem Uberschuss an Einpendlern angenommen. Bei
einer Wohnortverlagerung wird von durchschnittlich 1,5 Personen pro einem Be-
schaftigten fur die umziehende Familie ausgegangen. Somit ergibt sich ein zuséatzli-
cher Wohnraumbedarf fur 546 Personen.

Es ergibt sich fur Oberkochen also ein Einwohnerzuwachs EZ aus Belegungsdichte-
rickgang und Einwohnerentwicklung von

EZ ohne Einpendlertuberschuss 351 Einwohner
und
EZ mit Einpendlertiberschuss von 351 EW + 546 EW = 897 Einwohner

Die Ermittlung des erforderlichen relativen Wohnbauflachenbedarfes fur den prog-
nostizierten Einwohnerzuwachs erfolgt Uber die Orientierungswerte zur Brutto-
wohnmindestdichte fur die jeweilige raumordnerische Funktion der Gemeinde. So-
weit in den jeweiligen Regionalplanen enthalten, auch Uber die Ziel- bzw. Orientie-
rungswerte der gultigen Regionalplane. Der Regionalplan sieht fur Kleinzentren wie
Oberkochen Dichtewerte von 45 — 50 Einwohner / ha vor. Durch regionale Beson-
derheiten bedingte Abweichungen (z. B. Teilorte im landlichen Raum mit besonderer
Dichte) sollen bei entsprechender Darlegung berucksichtigt werden.

Fir Oberkochen wurde ein Dichtewert von 45 EW / ha vereinbart, da die Kleinstadt
landlich gepréagt ist.
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4)

5)

Die Berechnung des relativen zuséatzlichen Flachenbedarfes kann danach wie
folgt vorgenommen werden:

ermittelter Einwohnerzuwachs EZ
———————————————————————————————————————————————— = ha Bedarf Wohnbauflache (relativ)
Bruttowohnmindestdichtewert (in EW/ha)

Fur Oberkochen: 897 EW
——————————————— = 19,93 ha Bedarf Wohnbauflache (relativ)
45 EW/ha)

Berechnung des absoluten zuséatzlichen Flachenbedarfes:

Der absolute zuséatzliche Flachenbedarf berechnet sich aus dem relativen Fla-
chenbedarf durch Abzug von Flachenpotentialen in der Gemeinde wie noch nicht
bebaute ausgewiesene Wohnbauflachen in Bauleitpldanen sowie aktivierbare Fla-
chenpotenziale im unbeplanten Innenbereich (Brachflachen, Baulicken, Konversi-
onsflachen, Altlastenflachen)

relativer Wohnbauflachenbedarf
- Flachenpotenziale
= absoluter zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf

Far Oberkochen:
19,93 ha (relativer Wohnbauflachenbedarf
- 1,19 ha verfugbare Baulicken Wohngebiet
- 0,24 ha verfigb. Bauliicken Mischgeb. zur Halfte
= 18,50 ha absoluter zusatzl. Wohnbauflachenbedarf

In Oberkochen wurde ein groRes Augenmerk auf die Innenentwicklung gelegt. In-
nerstadtische Areale wurden dabei teils neu geordnet und andernteils das Schliel3en
von Baultcken ermdglicht. (Siehe hierzu Ausfuhrungen unter Ziffer 3.2.1). Das Re-
sultat lasst sich an der im Vergleich mit Nachbarkommunen als eher gering anzuse-
henden Bauliickenflachen in Oberkochen ablesen.

Ersatzbedarf (fur Abbruch, Umnutzung, Sanierung)
(Darstellung der Flachen siehe Anlage ,,Darstellung der Bauliicken®)

Fur Bestandsgebiete der 50er Jahre hat in Oberkochen bereits teilweise eine Sanie-
rung stattgefunden (z. B. Gebiet Zeppelinweg, Flache Ul), bei denen eine Schaffung
zeitgemaRer Grundrisse durch Neuaufteilung von Wohnungen im Vordergrund
stand. Hier wurden Hauser, die vorher in 4 bis 6 Wohnungen mit je ca. 50 m2 auf-
geteilt waren, fur eine Familie umgebaut. Diese Sanierung ist bereits abgeschlossen
und fliel3t nicht in den Ersatzbedarf ein.

Fur weitere Gebiete ist eine entsprechende Umgestaltung noch erforderlich, da die-
se beengten Kleinstwohnungen nicht mehr zeitgemall und kaum mehr vermietbar
sind. Dabei handelt es sich um die Gebiete Karstweg (Flache U2) mit ca. 0,14 ha
und das Gebiet Brunnenhaldestrale (Flache U3) mit einer Flache von ca. 0,66 ha.
Diese Gebiete sind konkrete Umnutzungsgebiete, fur die eine Umgestaltung Schritt
fur Schritt erfolgt. Es wurde bereits mit einzelnen Hausern begonnen.
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Des Weiteren besteht ein Umnutzungsgebiet im Starenweg (Flache U4), hier sind
die alten Gebaude bereits abgerissen, eine Umsetzung kann erst nach Abschluss der
Grunderwerbsverhandlungen begonnen werden. Das Gebiet Starenweg ist in der
Baullckenuntersuchung als Baullicke angerechnet.

Geht man anstatt vom oben beschriebenen 4-fachen zumindest vom doppelten Fla-
chenbedarf aus, so ergibt sich im Rahmen des Umbaus in diesen Siedlungen ein zu-
satzlicher Bedarf an Wohnbaufldchen von ca. 0,8 ha fur die derzeit im Gebiet leben-
de Bevolkerung.

Absoluter zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf 18,50 ha
zusatzlicher Bedarf aus Ersatzbedarf + 0,80 ha
19,30 ha

Fazit: Der Bedarf an neuen Wohnbauflachen betragt 19,30 ha.

3.2.3 Tabellen bezuglich Ein- und Auspendler zur Wohnbauflachen-
Bedarfsberechnung

Quelle: Statistik der Bundesagentur fuir Arbeit tiber sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Ar-
beits- und Wohnort Oberkochen mit Angaben zu den Ein- und Auspendlern zum Stichtag 30.06.2009;
erganzt durch km-Angaben und Fahrzeiten und entsprechend sortiert.

N ~ Einpendler Fahrzeit
. Wohnort Entfernung grof3er als 50 km und tber | .
Arbeitsort 45 Minuten Fahrzeit insgesamt km PKW
Oberkochen,
08136050 Stadt
010 Schleswig-Holstein 11
030 Niedersachsen 33
051 Reg.-Bez. Dusseldorf 20
053 Reg.-Bez. KdIn 19
055 Reg.-Bez. Mlnster 10
059 Reg.-Bez. Arnsberg 15
05 Ubrige Regierungsbezirke (NRW) 8
064 Reg.-Bez. Darmstadt 24
065 Reg.-Bez. Giel3en 10
Ubrige Regierungsbezirke (Hes-
06 sen) 7
070 Rheinland-Pfalz 23
08111000 Stuttgart, Landeshauptstadt 32
08115 Boblingen 11
08116019 Esslingen am Neckar, Stadt 17
Ubrige Gemeinden (Kreis Esslin-
08116 gen) 47
08117 Goppingen 46
08119020 Fellbach, Stadt 10
08119067 Schorndorf, Stadt 17
Ubrige Gemeinden (Rems-Murr-
08119 Kreis) 26
08127 Schwabisch Hall 39
081 Ubrige Kreise (Reg.bezirk Stgt) 21
08222000 Mannheim, Universitatsstadt 17
08226 Rhein-Neckar-Kreis 21
Ubrige Kreise (Reg.bezirk Karls-
082 ruhe) 26
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083 Reg.-Bez. Freiburg 10
08421000 Ulm, Universitatsstadt 44
Ubrige Kreise (Reg.bezirk Tubin-
084 gen) 24
09162000 Munchen 10
Ubrige Kreise (Reg.bezirk Ober-
091 bayern) 32
09571 Ansbach 10
Ubrige Kreise (Reg.bezirk Mittel-
095 franken) 20
096 Reg.-Bez. Unterfranken 10
09775135 Neu-Ulm, Stadt 11
Ubrige Gemeinden (Kreis Neu-
09775 Ulm) 21
Ubrige Gemeinden (Kreis Donau-
09779 Ries) 20
Ubrige Kreise (Reg.bezirk Schwa-
097 ben) 30
Ubrige Regierungsbezirke (Bay-
09 ern) 13
14 Sachsen 20
16053000 Jena, Stadt 10
160 Ubrige Kreise (Thuringen) 21
zz Ubrige (Bundes)Lander 58
gesamt 739
Wohnort Entfernung zwischen 25 und 50 km Einendler Fahrzeit
Arbeitsort bzw. Uber 30 Minuten Fahrzeit Insgesamt km PKW
1
Oberkochen,
08136050 Stadt
08135010 Dischingen 29 29,4 34
08135015 Gerstetten 44 26,2 27
08135016 Giengen an der Brenz, Stadt 56 27,9 34
08136003 Adelmannsfelden 24 33 34
08136010 Bopfingen, Stadt 125 29,8 32
Nicht beriick-
sichtigt 08136019 Ellwangen (Jagst), Stadt (142) 26,7 33
08136024 Goggingen 10 29,2 32
08136035 Jagstzell 14 40,7 40
08136037 Kirchheim am Ries 20 33,1 38
08136060 Rosenberg 13 42,4 42
Nicht beriick-
sichtigt 08136065 Schwabisch Gmind, Stadt (84) 31,7 31
08136068 Stodtlen 12| 46,6 41
08136071 Tannhausen 10
08136075 Unterschneidheim 38
08136079 Waldstetten 10 36 39
08136087 Riesblirg 13
08136089 Rainau 54| 26,8 26
08425072 Langenau, Stadt 19
Ubrige Gemeinden (Kreis Dillingen
09773 a. d. Donau) 28
09779194 Nordlingen, Stadt 21 37,6 42
gesamt 540
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Einpendler Fahrzeit
Arbeitsort Wohnort Entfernung kleiner als 25 km insgesamt km PKW
1
Oberkochen,
08136050 Stadt
08117010 Bohmenkirch 15
08117 Ubrige Gemeinden (Kreis GP) ? 31
08135019 Heidenheim an der Brenz, Stadt 468
08135020 Herbrechtingen, Stadt 77 22,2 27
08135025 Konigsbronn 453
08135026 Nattheim 92
08135032 Steinheim am Albuch 76
08135 Ubrige Gemeinden (Kreis HDH) 22
08136002 Abtsgmuind 102 22,7 25
08136007 Bartholoma 12
08136009 Bo6bingen an der Rems 22
08136021 Essingen 198
08136028 Heubach, Stadt 46
08136029 Heuchlingen 14
08136033 Huttlingen 127
08136038 Lauchheim, Stadt 100
08136043 Mobgglingen 44
08136045 Neresheim, Stadt 198 24,1 26
08136046 Neuler 38 24,3 26
08136050 Oberkochen, Stadt 1.325
08136082 Westhausen 93
08136088 Aalen, Stadt 2.226
08136 L::Jbrige Gemeinden (Ostalbkreis) 57
Ubrige Gemeinden (Alb-Donau-
08425 Kreis) ? 31
09773170 Syrgenstein 15
gesamt 5.971
Einpendler insgesamt 7.476
Einpendler Entfernung gréBer 50 km bzw.
Uber 45 Minuten Fahrzeit 739
| Einpendler Entfernung zwischen 25 und
50 km bzw. Gber 30 Minuten Fahrzeit 540
| Einpendler Entfernung kleiner als 25 km ‘—
5.971
Wohnort Arbeitsort Entfﬂglﬁﬂr}aﬁ?ﬁﬁﬁ;sﬁeﬁ? km bzw. tber ?r?;g::;rftr
Oberkochen,
08136050 Stadt
05 Nordrhein-Westfalen 10
064 Reg.-Bez. Darmstadt 11
06 Ubrige Regierungsbezirke (Hessen) X
08111000 Stuttgart, Landeshauptstadt 39
08117 Goppingen 17
081 Ubrige Kreise (Reg.bezirk Stgt) 31
08421000 Ulm, Universitatsstadt 14
084 Ubrige Kreise (Reg.bezirk Tubingen) 16
08 Ubrige Regierungsbezirke (Bd.- 7
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wirtt.)
091 Reg.-Bez. Oberbayern 14
097 Reg.-Bez. Schwaben 11
09 Ubrige Regierungsbezirke (Bayern) 18
zZ Ubrige Bundesléander 16
gesamt 206
. . Al dl
Wohnort Arbeitsort Entfernung zwischen 25 und 50 km i::g::arﬁtr
bzw. Uber 30 Minuten Fahrzeit
Oberkochen,
08136050 Stadt
08119 Rems-Murr-Kreis 20
08135015  Gerstetten 12
08135016 Giengen an der Brenz, Stadt 11
08136010 Bopfingen, Stadt 14
Nicht berick-
sichtigt 08136019 Ellwangen (Jagst), Stadt 24)
Nicht berick-
sichtigt 08136065 Schwébisch Gmind, Stadt (44
gesamt 57
Auspendler
Wohnort Arbeitsort Entfernung kleiner 25 km insgesamt
Oberkochen,
08136050 Stadt
08135019 Heidenheim an der Brenz, Stadt 182
08135020 Herbrechtingen, Stadt 14
08135025  Konigsbronn 50
08135032  Steinheim am Albuch 65
08135 Ubrige Gemeinden (Kreis HDH) 12
08136021 Essingen 34
08136045 Neresheim, Stadt 39
08136050 Oberkochen, Stadt 1.325
08136082 Westhausen 16
08136088 Aalen, Stadt 674
08136 Ubrige Gemeinden (Ostalbkreis) 40
gesamt 2.451
Auspendler insgesamt 2.782
Arbeitsort Entfernung gréRer als 50 km
bzw. Uber 45 Minuten Fahrzeit 206
| Arbeitsort Entfernung zwischen 25 und
50 km bzw. Gber 30 Minuten Fahrzeit 57
| Arbeitsort Entfernung kleiner 25 km I—
2.451

35



BEGRUNDUNG

STADT OBERKOCHEN - FLACHENNUTZUNGSPLAN 2025 MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

3.2.4 Gewerbebauflachen-Bedarfsberechnung

Der Gewerbeflachenbedarf entspricht nach dem Modell des Regionalverbandes ca. 50 %
des ermittelten Wohnbauflachenbedarfes. Dies sind fur Oberkochen 19,30 ha x 0,5 = 9,65
ha. (Bei regional bedeutsamen Schwerpunkten fur Gewerbe kdnnen 5 - 15 ha Flache zu-
satzlich angerechnet werden.)

Die ausschliel3lich fur die Eigenentwicklung der Fa. Leitz bereitgestellte Flache betragt ca.
8,08 ha. Diese Flache steht nicht fur sonstige Ansiedelungswillige zur Verfigung, und wird
deshalb nur zur Halfte bei den geplanten Gewerbeflachen angerechnet.

Das Modell des Wirtschaftsministeriums sieht aufgrund der Differenziertheit gewerblicher
Bedarfsanspriche keinen pauschalen Flachenansatz fir Gewerbegebiete vor, es muss ein
konkreter Bedarf vorhanden sein:

Die Stadt Oberkochen bendétigt fur den Eigenbedarf der ortsanséssigen Betriebe dringend
Gewerbebauflachen. Nachdem die Carl Zeiss SMT AG das Gewerbegebiet ,,Oberkochen
sSud, Teil I bebaut, die Carl Zeiss AG die Bauflachen im ,Interkommunalen Gewerbege-
biet* im letzten Jahr komplett erworben hat und das Gewerbegebiet ,Ried / Strick* als
Vorhalteflache fur die Firma Leitz dient, stehen in Oberkochen keine weiteren Gewerbebau-
flachen mehr zur Verfigung.

Der Stadtverwaltung liegen konkrete Anfragen von 5 Firmen vor, die als Vorfertiger bzw.
Zulieferer fur grof3e ortsanséassige Unternehmen oder in der Branche Werkzeugherstellung,
Werkzeughandel- und service tatig sind. Die einzelnen Unternehmen haben einen Flachen-
bedarf von jeweils 10.000 m2, 8.000 m2, 6.000 m2, 6.000 m2 und 3.000 m?2 angemeldet.
Diesen Betrieben fehlt es derzeit an innerdrtlichen Erweiterungsmdglichkeiten. Zudem
werden sie am derzeitigen Sitz als Storfaktor von der Umgebung wahrgenommen. Bei ei-
ner Verlagerung in ein Gewerbegebiet wirden innerortliche Entwicklungsflachen frei. Auf-
grund der Lage und der umgebenden Bebauung sollen diese voraussichtlich fir eine Wohn-
bauentwicklung genutzt werden.
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4. Planungsziele der Gemeinde

4.1 Allgemein

Oberkochen entwickelt sich positiv aufgrund seiner traditionsreichen Industrie- und Gewer-
bebetriebe. Fur diese Entwicklung werden neue Gewerbe- und Wohnbauflachen bendtigt.
Diesem Flachenbedarf steht entgegen, dass die Ortslage von Oberkochen aufgrund seiner
idyllischen Lage fast vollstandig von schutzwirdigen Bereichen verschiedenster Art um-
schlossen ist.

Um den Bedarf fur Gewerbeflachen decken zu kénnen, wurde im Jahr 2000 mit einem re-
gionalplanerischen Zielabweichungsverfahren im Siden von Oberkochen Entwicklungsfla-
chen geschaffen.

Fur Wohnbauflédchen sah der FNP 1990 zwar ausreichend Flachen (ca. 38 ha) vor, aufgrund
der Einschrankungen wie schwierige Topografie, FFH-Gebieten und besonders geschitzten
Biotopen sowie Eigentumsverhaltnissen konnten davon aber bisher nur ca. 14 ha realisiert
werden, so dass es dringend geboten ist, neue Wohnbauflachen zu entwickeln (detaillierte
Erlauterungen siehe auch Ziffer 3.2.1).

Von den noch nicht realisierten Wohnbauflachen des FNP 1990 besteht nur fur einen klei-
nen Teil die Chance, umgesetzt zu werden. Die groRen Gebiete ,Tierstein“ und ,Westliche
HeidestrafRe” mit zusammen ca. 16 ha mussten aus der Diskussion genommen werden, da
diese als FFH-Gebiete unter den Schutz des européischen Natura-2000 Gebiete gestellt
wurden. Zwangslaufig war das Planungsteam aufgefordert, sich mit ganz neuen Maoglich-
keiten fir Wohnbauflachen zu beschéaftigen, auch wenn diese derzeit mit Schutzfestsetzun-
gen belegt sind.

Nachdem sich bei den neu untersuchten Gebieten keine eindeutigen Prioritaten hinsichtlich
Schutzausweisungen oder Erschliefungsfahigkeit herausgestellt haben, hat der Gemeinde-
rat beschlossen, in den Vorentwurf des FNP 2025 alle untersuchten Wohngebietsmdglich-
keiten aufzunehmen und zur Diskussion zu stellen, auch wenn die Summe der geplanten
Flachen den absehbaren Bedarf Uberschreitet. Eine detaillierte Beschreibung der einzelnen
Gebiete erfolgt in der Anlage 6.2 ,,Untersuchung der Siedlungsflachen®.

Auf der Grundlage der friithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Stellungnahmen der
Behoérden und sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange wurden dann fur den FNP-Entwurf
2025 die geeignetsten Gebiete ausgewahlt. Im Entwurf werden alle diese diskutierten Ge-
biete in den Siedlungsblattern beschrieben und in einer Anlage zum Umweltbericht darge-
stellt. Im Flachennutzungsplan sind sie aber nicht mehr enthalten.

Im Hinblick auf die Ziele der Stadt Oberkochen und den damit einhergehenden Flachenbe-
darf sowie einen verantwortungsvollen Umgang mit Freiflachen ist zu erwahnen, dass sich
die Stadt seit jeher intensiv am Immobilienverkehr in der Innenstadt beteiligt. Flachen
werden aufgekauft, neu geordnet und einer zeitgemalRen Nutzung zugefuhrt, die oftmals
mit einer verdichteten Bauweise einhergeht. Private Investoren, die diese Aufgaben Uber-
nehmen, werden und wurden unterstitzt. Als Beispiele hierfiir konnen die Wohn- und Ge-
schaftshauser Heidenheimer StraRe 11-15, 23 und 35 sowie Katzenbachstrale 1-5 genannt
werden. Hier wurde der alte, zumeist aus Einzelhausern bestehende Geb&udebestand in
Innerstadtlage abgebrochen und durch mehrgeschossige Bauten ersetzt. Aktuell in der
Umsetzung befindet sich das Quartier ,Aalener Stral3e / Muhistral3e“. Hier soll der altere
Baubestand mit Wohnungen, die nicht der heutigen Wohnqualitdt entsprechen, abgebro-
chen und die arrondierte Flache zur Neubebauung mit Wohn- und Geschaftshdusern zur
Verfligung gestellt werden.

37



BEGRUNDUNG

STADT OBERKOCHEN - FLACHENNUTZUNGSPLAN 2025 MIT INTEGRIERTEM LANDSCHAFTSPLAN

Des Weiteren wurden diverse Bebauungsplane aufgestellt, um eine Innenentwicklung zu
ermdoglichen. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Eisweiher* konnte beispielswei-
se eine Baullcke mit 4 Mehrfamilienhausern (ca. 40 Wohnungen) geschlossen werden. Mit
der Aufgabe einer StralRenplanung konnten im Gebiet des Bebauungsplanes ,,.Buhl IV* 4
Baupléatze fur Einfamilienh&user in ruhiger Innenstadtlage geschaffen werden, um ein wei-
teres Beispiel zu nennen.

Im Zuge der Innenstadtsanierung wurden Uber weiten Teilen der Innenstadt die Bebau-
ungspléne Uberarbeitet und so die Grundlage fur eine zeitgemalRe und der Bedeutung der
Innenstadt gerecht werdende Bebauung zu steuern. Wie unter Ziffer 3.2.1 bereits ausge-
fahrt, wurden mit diversen Bebauungsplanen innerstadtische Areale teils neu geordnet und
andernteils das SchlieBen von Bauliicken ermoéglicht. Das Resultat lasst sich an der im Ver-
gleich mit Nachbarkommunen als eher gering anzusehenden Bauluckenflachen in Oberko-
chen ablesen. Dieses Vorgehen wird konsequent weitergefuhrt, um auch kunftig die inner-
stadtischen Potentiale zu mobilisieren.
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4.2 Bauflachenentwicklung

Auf der Basis der vorangegangenen Analysen, Prognosen und Bedarfsermittlungen werden
im Flachennutzungsplan 2025 folgende Flachen dargestellt:

Wohnbauflachen

W 1.3 1,58 ha Wohnbauflache ,,Im Spitztal“
W 1.6 0,75 ha Wohnbauflache ,,Kapellensteige 1*
W 1.9 0,68 ha Wohnbaufléche ,,Stdlich des Katzenbaches*
W 1.10 1,05 ha Wohnbauflache ,Volkmarsberg 11
W 1.11 2,60 ha Wohnbauflache ,,Im Gewann Strick”
W 1.12 5,23 ha Wohnbauflache ,,Erweiterung Wolfertstal“
W 1.14 1,05 ha Wohnbauflache ,,Spitztal Stidwest*
W 1.17 2.24 ha Wohnbauflache ,,Im Gutenbachtal*
15,18 ha
1.43 ha Baullicken entsprechend Anlage 6.6
Summe: 16,61 ha

Erlauterungen zur Auswahl der Wohnbauflachen

Im Rahmen des Vorentwurfs vom 01.09.2006 sowie im Nachgang wurde die gesamte Ge-
markungsflache im Hinblick auf moégliche Erweiterungsflachen untersucht. Fast alle unbe-
bauten und nicht mit Wald bestandenen Flachen sind mit den verschiedensten Schutzkate-
gorien belegt (siehe Raumwiderstandskarte Anlage 6.7). Eine Nachverdichtung im Bestand
und eine Nutzung von Baulucken wurden detailliert untersucht. Sie ist im Stadtgebiet nur
begrenzt méglich (siehe Baultiickenuntersuchung Anlage 6.6).

Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange und mehreren Abstimmungsgesprachen und Beratungen in den kom-
munalen Gremien hat sich der Gemeinderat fir die Darstellung der zuvor aufgefuhrten ge-
planten Wohnbauflachen entschieden. Um die Entscheidungsfindung nachvollziehbar zu
machen, werden in der Untersuchung der Siedlungsflachen und im Umweltbericht alle dis-
kutierten Erweiterungsflachen aufgefuhrt.

In erster Linie wurden kleinere randliche Erganzungsflachen ausgewahlt, die mit relativ
wenig Problemen behaftet sind. Auch die bisher als Vorhalteflache fur Gemeinbedarf GB
5.1 ,,Im Gutenbachtal“ vorgesehene Fldche wurde nun als geplante Wohnbauflache W 1.17
,Im Gutenbachtal“ dargestelit.

Zur Deckung des ermittelten Bedarfs fur die weitere Entwicklung des Kleinzentrums Ober-
kochen reichen diese randlichen Erweiterungen und die Ausnutzung vorhandener Licken
im Bestand nicht aus. Deshalb ist es erforderlich, eine gréRere zusammenhéngende Wohn-
bauflache aufzunehmen.

Nachdem auf der Gemarkung Oberkochen kaum konfliktfreie groRere Erweiterungsmaog-
lichkeiten erkennbar waren, wurde ein Gemarkungstausch mit Aalen-Unterkochen zur Er-
weiterung des Wohngebietes Heide diskutiert, da hier alle ErschlieBungseinrichtungen vor-
handen sind und nur Waldflache betroffen wére. Die Stadt Aalen sah sich jedoch nicht in
der Lage, ihrer Nachbargemeinde behilflich zu sein.
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Als groRRere Erweiterungsflachen auf der Gemarkung Oberkochen wurden folgende Gebiete
diskutiert, jedoch aufgrund gravierender Bedenken zurlckgestellt:

W 1.13 ,Im Langen Teich“

- abgesetzte Lage 0Ostlich der B 19 / grof3e Entfernung zum Ortskern
- vorh. Larmbelastung durch BundesstraRe und Bahn

- Nordhanglage / wenig attraktiv

- Nahe zu Natura 2000-Gebieten

-  WSG Zone Il

W 1.15 ,Spitztal Nordwest*

- Wald (Geholzstrukturen betroffen, die einen erhéhten Ausgleichsbedarf erwarten las-
sen)

- bestehende Leitungen der Landeswasserversorgung

- Lage im Schutzbedirftigen Bereich fur die Erholung (Z) und Forstwirtschaft (G)

- Nahe zu Natura 2000-Gebieten

- WSG Zone Il und Il

- Ausrichtung fur Wohngeb&ude nicht optimal

- steile Hanglage (evt. nur Sonderbauformen madglich)

W 1.16 ..Im Gewann Schlackenweqg*

- abgesetzte Lage (grofRRe Entfernung zum Ortskern, Schulweg)

- vorhandene Larmbelastung durch BundesstralRe und Bahn

- Summationswirkung mit Gewerbegebiet/Abriegelung des Talraumes

- Lage in einem Regionalen Griinzug (Z) sowie im Schutzbedurftigen Bereich fur die Er-
holung (Z) und Landwirtschaft und Bodenschutz (G)

- N&he zum ND Ursprung des Schwarzen Kochers, zum LSG Tiefes Tal und Natura 2000-
Gebieten

-  WSG Zone Il

Die Wohnbauflachen W 1.13, W 1.15 und W 1.16 sind in der Anlage 6.2 ,Untersuchung der
Siedlungsflachen* mit dem Zusatz ,,Diskussionsflachen“ gekennzeichnet.

Als einzige groRere Flache verbleibt die geplante Wohnbauflache W 1.12 , Erweiterung Wol-
fertstal”. Auch hier bestehen gravierende Bedenken wegen der Lage in einem Regionalen
Grinzug sowie dem Schutzbedurftigen Bereich fur Erholung (Z) und Naturschutz und
Landschaftspflege (Z). Ein entsprechender Antrag auf punktuelle Anderung des Regional-
plans wurde bereits beim Regionalverband Ostwirttemberg gestellt. Aufgrund der Nahe
zur Ortslage, der vorhandenen ErschlieBung und der guten Eignung als Wohngebiet (Sud-
westhanglage, keine Larmbeeintrachtigungen) hat sich der Gemeinderat fur diese Erweite-
rungsflache entschieden.

Bei diesem Gebiet steht der Zielkonflikt im Vordergrund, der sich im Hinblick auf die hohe
Wohnqualitat fur neue Bewohner einerseits und den Verlust von wohnungsnahem Erho-
lungsfreiraum fir die benachbarten Gebiete andererseits ergibt. Allerdings handelt es sich
nicht um einen vollkommenen Verlust des Naherholungsgebietes, da nur eine Hangseite
des Talraumes fur die Bebauung vorgesehen und auch der Talraum nach der Erweiterungs-
flache noch relativ grol3 ist. Die Wohnbauflache erstreckt sich Uber eine Lange von etwa
350 m, wahrend sich das gesamte Wiesental (ohne Seitenarme) auf etwa 2,6 km erstreckt.
Das Wiesental selbst ist auf 3 Seiten eingeschlossen von Waldflachen, die ebenfalls zur
Naherholung dienen und in die nicht eingegriffen wird.

Letztendlich verbleibt nach Abwéagung aller Konflikte als einziges Gebiet die geplante

Wohnbauflache W 1.12 ,Erweiterung Wolfertstal“ fur eine kunftige bauliche Weiterentwick-
lung der Stadt Oberkochen.
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Mischbauflachen

M2.1 1,22 ha Mischbauflache ~Wacholdersteige 1
M 2.2 3.80 ha Mischbauflache ~Wacholdersteige I1*
Summe: 5,02 ha

Gewerbebauflachen

G 3.1 (8,08 ha) Gewerbebauflache ,,Im Gewann Ried / Strick*
(Fa. Leitz)
4,04 ha
G34 5.53 ha Gewerbebauflache ,,Oberkochen Sud, Teil Il
Summe: 9,57 ha

Das Gewerbegebiet im Gewann Ried / Strick dient als Vorhalteflache fur die Firma Leitz
und kann deshalb nur zu 50 % (4,04 ha) in der Flachenbilanz berucksichtigt werden.

Erlauterungen zur Auswahl der Gewerbebauflachen

Im Rahmen des Vorentwurfs vom 01.09.2006 wurden die Flachen G 3.2 , Interkommunales
Gewerbegebiet” und G 3.3 ,,Oberkochen Sud, Teil I* als geplante gewerbliche Bauflachen
dargestellt. Da diese Flachen nun bereits uUber rechtskraftige Bebauungsplane uberplant
und grof3teils bebaut sind, werden sie klunftig als Bestandsflachen dargestellt. Die derzeit
noch nicht bebauten Flachen im Interkommunalen Gewerbegebiet Oberkochen-
Konigsbronn sind verkauft. So sind im Stadtgebiet Oberkochen derzeit keine frei verfligba-
ren Flachen fur weitere Gewerbeansiedlungen vorhanden.

Bei der Untersuchung des Gemarkungsgebietes bzgl. einer neuen gewerblichen Planungs-
flache wurde diskutiert, ob die Mdéglichkeit einer Angliederung an ein bestehendes Gewer-
begebiet besteht oder ein ganz neues Gebiet erschlossen werden sollte.

Das Gebiet W 1.13 ,Im Langen Teich“, das aufgrund der Larmproblematik und Anbindung
zur Ortslage als Wohngebiet nicht mehr weiter verfolgt wird, wurde auch im Hinblick auf
einen neuen gewerblichen Standort diskutiert. Bisher besteht in diesem Bereich lediglich
eine kleine Mischbauflache, so dass eine grof3flachige Gewerbeansiedlung den Ortseingang
aus Richtung Unterkochen stark verandern wurde. Auch fur die ErschlieBung des Gebietes
ist das bisherige Netz nicht ausgebaut.

Als weiteres wurde ein Gebiet auf Hohe des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sud, Teil I
(6stlich der B 19) als mdgliche Gewerbebauflache betrachtet. Bei diesem, sich auf der
Westseite der BundesstraBe 19 befindenden Gebiets, handelt es sich um eine Vorhaltefla-
che fur eine kunftige Weiterfihrung der interkommunalen Zusammenarbeit mit Konigs-
bronn (interkommunale Siedlungsentwicklung). Im Zuge der Schaffung des Interkommu-
nalen Gewerbegebietes Oberkochen-Kénigsbronn wurde eine Fortsetzung der Zusammen-
arbeit in diesem Bereich angedacht. Der groRBere Flachenanteil befindet sich hierbei auf
Konigsbronner Gemarkung. Eine Anbindung des Gewerbegebietes an die Kénigsbronner
Infrastruktur mit entsprechend erhéhtem Planungsaufwand auf Seiten der Nachbarkom-
mune ware zu Uberlegen. Ein Planungsverfahren zur Schaffung des Gewerbegebietes wur-
de bislang von Koénigsbronn aus nicht eingeleitet.
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Aus folgenden Grinden wird die dargestellte Gewerbegebietserweiterung G 3.4 ,,Oberko-
chen Sid, Teil 11* gegeniiber der interkommunalen Siedlungsentwicklung insgesamt gins-
tiger bewertet:

Die im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sud, Teil 1“ gewonnenen
Erkenntnisse lassen darauf schlieBen, dass kein direkter Anschluss einer ErschlieRungs-
stralle an die Bundesstralle zugelassen wird. Vielmehr misste — bei einer Anbindung des
Gebiets an Oberkochen - eine weitere ErschlieBungsstrale parallel zur Bundesstralle ge-
baut und diese im Bereich der Suidrampe der B 19 an das vorhandene Verkehrsnetz ange-
schlossen werden. In geringem Abstand wirden dann 3 StralBenzige das Gebiet durch-
schneiden, von denen 2 mit einer StralRenbeleuchtung versehen sein werden. Eine wie
auch immer gestaltete Querung des Naturdenkmals ,,Ursprung des Schwarzen Kochers* mit
der ErschielBungsstralle und samtlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnte die dortige
Landschaftsidylle stéren. Die Erschlielungsstrale ware teils Anbaustral’e, andernteils Zu-
bringerstralle, da zum jetzigen Zeitpunkt keine direkte Anbindung der interkommunalen
Siedlungsentwicklung an das Stadtgebiet gegeben ist. Die Erschlielungseinrichtungen wir-
den daher einen deutlich héheren Flachenbedarf beanspruchen, als die anvisierte Erweite-
rung in Form des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sud, Teil 1.

Da die Gewerbegebiete ,,Oberkochen Sud, Teil I“ und die interkommunale Siedlungsent-
wicklung durch die BundessstraBe 19 getrennt sind, ist eine Querung und damit direkte
(kurze) Wegeverbindung zwischen den Gewerbetreibenden aus den o. g. Griinden ebenfalls
auszuschlieZen. Vielmehr musste, wie oben ausgefihrt, die B 19 ,,umfahren*“ werden (lan-
ge Wege). Da sich die geplante Gewerbebauflache G 3.4 naher am Stadtgebiet befindet, ist
eine fulRlaufige Erreichbarkeit noch moéglich, was bei der interkommunalen Siedlungsent-
wicklung eher ausgeschlossen werden kann.

Eine Anbindung des geplanten Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sud Teil 11* Gber die vorhan-
denen ErschlieBungseinrichtungen des Interkommunalen Gewerbegebiets Oberkochen-
Konigsbronn ist demgegentber mit minimalem Kostenaufwand und flachenschonend mdg-
lich.

Wahrend sich die Gewerbebauflache G 3.4 an einem Hang befindet, wirde die interkom-
munale Siedlungsentwicklung auf der Talsohle stattfinden. Die Talsohle ist im Hinblick auf
den Nahrstoffreichtum der B6éden und der Bewirtschaftbarkeit aufgrund der Topographie
landwirtschaftlich von groRerer Bedeutung als der Hangfu3. Dies wird auch in der vom
Fachbereich Landwirtschaft des Landratsamtes Ostalbkreis erwahnten digitalen Flurbilanz
so bestatigt.

Dass die Darstellung der Gewerbebauflache G 3.4 ,,Oberkochen Sud, Teil 11" gegen ein Ziel
und gegen Grundséatze der Raumordnung widerspricht, ist bekannt. Ein entsprechender An-
trag auf punktuelle Anderung des Regionalplans wurde bereits beim Regionalverband Ost-
wilrttemberg gestellt.
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4.3 Freiflachenentwicklung

Friedhofe

Eine Ausweisung von zuséatzlichen Friedhofsflachen ist nicht erforderlich.
Freiflachen / Parkanlagen

Freiflache GR 6.1 2,51 ha ,»Am Katzenbach*

Im Umfeld des stadtischen Friedhofs und des noch offenen Abschnitts des Katzenbachs soll
der innerortliche Freiraum erhalten werden.

Sport- und Spielflachen
Freiflache GR 6.2 0,92 ha »,untere Wiese“

Zur moéglichen Erganzung der vorhandenen Sportanlagen wird nérdlich anschlielend eine

Erweiterungsflache aufgenommen, wobei das bestehende Wasserschutzgebiet Zone Il be-
achtet wird.
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4.4 Infrastruktur
Der ortliche Verkehr / Verkehrsentwicklungsplan

Von der Stadt Oberkochen wurde das Ingenieurblro Metzger, Niederstetten mit der Ausar-
beitung eines Verkehrsentwicklungsplanes beauftragt. In dieser Untersuchung wurde die
Entlastung des Ortskerns vom Schwerlastverkehr und Individualverkehr der Arbeitsstatten
anhand von drei Varianten gegenubergestellt. Der Empfehlung (Querspange ,,Ost”) eine
Verbindung der Réchlingstralle uber den Kapellenweg mit der Heidenheimer Stralle herzu-
stellen wurde zugestimmt und zwischenzeitlich umgesetzt. Auf eine weitere Veranderung
des bestehenden Strallennetzes konnte bislang verzichtet werden.

Ver- und Entsorgung
Derzeit erfolgt eine Uberarbeitung des allgemeinen Kanalisationsplanes (AKP). In dieser
Uberarbeitung werden auch Erweiterungsflachen des Flachennutzungsplanes beriicksich-

tigt, um Auswirkungen auf das bestehende Kanalnetz und mdgliche Veranderung dieses
Netzes aufzeigen zu kdnnen.
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4.5 Landschaftspflege

Im Stadtgebiet Oberkochen gibt es wertvolle Bereiche, die durch Darstellung von land-
schaftspflegerischen MaRnahmenflachen gesichert bzw. gepflegt und entwickelt werden
sollen. Diese Flachen sollen aufgrund ihrer Bedeutung als Lebensraum und der Land-
schaftsbild pragenden Funktion auch auf Dauer frei gehalten werden von einer Bebauung.

Das Umfeld ist teilweise noch verbesserungsfahig, so dass hier auch eine Mdglichkeit zur
Aufwertung besteht. In diesen Bereichen ist die Umsetzung von erforderlichen Ausgleichs-
malnahmen fur kinftige Bebauungsplane durchaus denkbar.

Aber auch andere Freiflachen in Oberkochen weisen ein Defizit an Strukturelementen auf
und stellen potentielle Ausgleichsflachen dar. Hier besteht aber keine Veranlassung, die
Flachen durch die konkrete Darstellung von Landschaftspflegerischen MalZnahmenflachen
zu sichern. Es werden flachendeckend konkrete Vorschldge fur kleine Abschnitte des
Stadtgebiets gemacht. Diese Abschnitte werden im Plan nummeriert. Eine Auswahl nach
Lage und Verfugbarkeit der Flachen kann dann zu einem spateren Zeitpunkt getroffen
werden.

Die Umsetzung der beabsichtigten Verbesserungs- und EntwicklungsmafRhahmen soll unter
Mitwirkung der bewirtschaftenden Landwirte erfolgen, um sicher zu stellen, dass keine
vermeidbaren Bewirtschaftungserschwernisse entstehen.

Dargestellte Entwicklungsmafnahmen

LM 7.1 , Tierstein“ 16,29 ha
LM 7.2 ,,Gewéasserrandstreifen Schwarzer Kocher* 7,21 ha

Eine detaillierte Beschreibung der beiden geplanten Mallnhahmenflachen erfolgt in der Anla-
ge 6.2 ,Untersuchung der Siedlungsflachen*®.

Weitergehende MalRnahmenvorschlage

1. Nordlich Ziegelhutte zwischen dem Weg bzw. Bahnlinie und Wald

Am Waldrand sind bereits Heckenstrukturen und Laubgehélze vorhanden. Um den Uber-
gang vom Wald zur freien Landschaft zu verbessern, kénnten Streuobstbereiche angelegt
werden im Anschluss an den bisherigen Waldrand.

Im Bereich des aufgelassenen Graslandes (Ruderalflur) sowie vereinzelt am Waldrand ha-
ben sich frische — feuchte/nasse Staudenfluren und Sdume entwickelt. Diese sind in ihrem
Bestand zu erhalten und wenn maglich noch zu erweitern.

Eine weitere Mdglichkeit zur Aufwertung des Bereichs ist das Pflanzen von Gehoélzen ent-
lang der bestehenden Wege sowie das Anlegen von Ackerrandstreifen zur Schaffung von
Vernetzungsstrukturen.

2. Westlich der B 19 gegenuber der groRen Gewerbeflachen

Hier handelt es sich um relativ ausgerdumte, intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen,
die nur ganz vereinzelt Geholzstrukturen aufweisen. Diese befinden sich wie die frischen
Staudenfluren und Sdume entlang der Bahnlinie oder am Waldrand.

Die vorhandenen Strukturen, die teilweise nach § 30 BNatSchG geschutzt sind, sollten ver-
gréBert und vor allem entlang der Wege erganzt werden. Auch das Anlegen von Acker-
randstreifen als Trittsteinbiotope wurde zur Verbesserung der Vernetzung beitragen.
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3. Tiefes Tal (6stlicher Bereich)

Der Bereich ist Teil des LSG ,Tiefes Tal“, das weiterhin erhalten werden soll: Das ,Tiefe
Tal* ist ein abgeschiedenes, geschlungenes, an manchen Stellen fast vertraumtes Wiesen-
tal, das seinen Charakter durch den maéachtigen Waldtrauf auf beiden Seiten des Tales,
durch die grine Talaue und durch den Hubertusbrunnen erhalt. Frei von Bauwerken aller
Art, stellt es ein beliebtes Wandergebiet fur die ndhere und weitere Umgebung dar.

Im o6stlichen Bereich des ,,Tiefen Tals" gibt es entlang der Wege und dem Waldrand vorge-
lagert einige Feldhecken, die nach § 30 BNatSchG geschutzt sind. Entlang des Waldrands
verlaufen mehr oder weniger breite Heckenstrukturen, die vor allem im Bereich der Nadel-
waldaufforstungen erganzungsbedurftig sind. Eine Méglichkeit zur Aufwertung stellt der
Umbau der Fichtenaufforstungen dar.

Nach der Wirtschaftsfunktionenkarte der digitalen Flurbilanz handelt es sich hier um Vor-
rangflachen fur die Landwirtschaft. Aus diesem Grund sind hier nur MalBhahmen fur die
Umwandlung der Fichtenaufforstung zu verfolgen, wovon keine landwirtschaftlichen Fla-
chen betroffen sind.

4. Tiefes Tal (westlicher Bereich)

Der westliche Bereich des ,,Tiefen Tals* wird durch das schmale Wiesental und den machti-
gen Waldtrauf auf beiden Seiten des Tales sowie den Hubertusbrunnen geprégt. Die un-
verbaute Quellfassung liegt am Ende des Wiesentales.

Der sudliche und teilweise auch der nérdliche Waldrand wurden mit Nadelgehdlzen aufge-
forstet. Eine Verbesserung des Waldrandes sollte hier nicht anschlieRend an den bestehen-
den Waldrand vorgenommen werden, sondern durch Umbau der Aufforstungsflache, um
das bereits sehr schmale Tal nicht weiter zu verkleinern.

Nach der Wirtschaftsfunktionenkarte der digitalen Flurbilanz handelt es sich hier um Vor-
rangflachen fur die Landwirtschaft. Aus diesem Grund sind hier nur MalRnahmen fur die
Umwandlung der Fichtenaufforstung zu verfolgen, wovon keine landwirtschaftlichen Fla-
chen betroffen sind.

5. Sidlicher Ortsrand und Kocherursprung

Es handelt sich hier um landwirtschaftliche Flachen, die vom Schwarzen Kocher durch-
schnitten werden. Dieser wird von feuchten/nassen Staudenfluren gesaumt. Weitere
Saumstrukturen gibt es im Bereich der Zaune, die die Weideflachen abgrenzen. Geholz-
strukturen sind vor allem entlang der Bahnanlagen, der Bundesstrale und dem Schwarzen
Kocher vorhanden. Der Waldrand ist durch Aufforstungen mit Nadelbdumen gepragt. Da-
zwischen sind teilweise Heckenstrukturen und Laubbdume vorhanden.

Aufwertungsmoglichkeiten bestehen hier am Ortsrand durch eine Eingrinung vorhandener
oder geplanter Siedlungsflachen.

Im Bereich des Kochers sollte ein Gewasserrandstreifen von beidseits 10 m Breite ausge-
wiesen werden. Das Erstellen eines Pflegeprogramms wéare winschenswert. In diesem Zu-
sammenhang kdnnte auch eine extensive Flachennutzung im weiteren Umfeld des Schwar-
zen Kochers umgesetzt werden.

In diesem Bereich befindet sich die dargestellten Mallhahmenflache
LM 7.2 ,,Gewasserrandstreifen Schwarzer Kocher*
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6. Suddstlich Oberkochen

Der Bereich stellt sich als langgezogenes Band aus landwirtschaftlichen Flachen zwischen
Oberkochen und dem Wald dar. Durch die strukturierten Hangflachen wirkt der Bereich
nicht so intensiv bewirtschaftet. Insgesamt wird er durch vorhandene Verkehrsstrukturen
der Bahn und der BundesstralRe gegliedert und stark gepragt. Gehdélzstrukturen und exten-
sive Saume sind entlang der Bahnlinie und der B 19 vorhanden. Dem Waldrand vorgelagert
und als Gliederungselement der landwirtschaftlichen Flachen gibt es ebenfalls zahlreiche
hangparallele Gehdlzstrukturen auf dem nach Nordwesten geneigten Gelande. Dabei han-
delt es sich bei vielen um nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope.

Zur besseren Einbindung der ErschlieBungsanlagen sollten entlang der Bundesstrale und
der anderen Wegestrukturen Hecken und Bdume gepflanzt werden.

Ein Teilbereich ist als bestehende Landschaftspflegerische MalBhahmenflache (LM) ausge-
wiesen. Sie wurde im Zuge des ,,Gewerbegebiet Sud“ festgesetzt.

7. Ostlich B 19 — Anschluss Nord

Die Flachen sudlich der StraRe nach Unterkochen sind gegliedert in Ackerflachen und Grin-
land, das sich am oberen Hang befindet. Dieser wird durch die einzelnen Obstbdume,
Streuobstbereiche und Heckenstrukturen gepragt.

Aufwertende MalRnahmen fur dieses Gebiet stellt das Anlegen von Wildkrautstreifen im Be-
reich der Ackerflachen dar, um Trittsteinbiotope zu schaffen und die groRen zusammen-
hangenden Ackerflachen zu gliedern. Entlang der Straen und Wege wére eine Aufwertung
durch begleitende Baumreihen empfehlenswert.

Ein Teilbereich ist als bestehende Landschaftspflegerische MalRhahmenflache (LM) darge-
stellt. Sie wurde im Zuge des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sud, Teil I* festgesetzt.

8. Sidlich und 8stlich des ,Langen Teich*

Zwischen den beiden Wegen und dem Wald liegen hauptséchlich Ackerflachen. Sie werden
nur durch kleine Inseln mit Grinland oder Gartennutzung unterbrochen. GrofRere Bereiche,
teilweise auch mit frischen Staudenfluren befinden sich im Randbereich, angrenzend an
den bestehenden Wald. Hier befinden sich auch Streuobstbereiche und Heckenstrukturen.
Die Wege werden von Baumreihen begleitet.

Auf dem Gartnereigeldnde liegt die Edlenbachquelle, hier sollte ein Ruckbau der Quellver-
bauung stattfinden.

Weitere geeignete Mallhahmen in diesem Bereich stellt die Extensivierung bzw. Umwand-
lung von Ackerland in unmittelbarer Umgebung der Quelle sowie Nachpflanzungen im Be-
reich des ND Eichenallee dar.

9. Nordlich Edlenbachguelle zwischen B 19 und Wald

Dieser Abschnitt wird grof3tenteils durch Grunlandflachen mit Heckenstrukturen gepragt.
Dazwischen befinden sich einzelne Grundsticke mit Gartennutzung oder Flachen, die der
Gartnerei zugeordnet sind. Die Ackerflachen befinden sich hauptsachlich entlang dem Ed-
lenbach.

Entlang des Bachs sollte beidseitig ein Gewasserrandstreifen von mind. 10 m ausgewiesen
werden. In diesem Zuge ware auch eine Bepflanzung denkbar. Eine Umwandlung der an-
grenzenden Ackerflachen in extensiv genutztes Grunland ware sinnvoll. Dies gilt auch fur
die Flachen im Umfeld des Biotops 5006.

Teilweise wurden in diesem Bereich Externe Ausgleichsflachen fur den Bebauungsplan ,,In-
terkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn“, 1. Anderung in Form von Ex-
tensivierungsmaflnahmen von Grinland und Entwicklung zu Magerrasenflachen festgelegt.
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10. Nordlich Oberkochen, dstlich der Bundesstralle

Der betroffene Hang ist bereits sehr strukturreich ausgebildet. Er wird gepragt durch ver-
schiedene extensiv gepflegte Flachen wie Halbtrockenrasen, teilweise mit Geholzen oder
Frischwiesen / -weiden sowie frische Staudenfluren und Saume. Gegliedert werden sie
durch Heckenstrukturen, die nach 8 30 BNatSchG geschutzt sind. Entlang der Bundesstra-
Re sind die Geholzstrukturen teilweise noch ergdnzungsbedurftig.

Ein Teilbereich ist als bestehende Landschaftspflegerische MalRhahmenflache (LM) darge-
stellt. Sie wurde im Zuge des Gewerbegebietes , Oberkochen Sud, Teil 1 festgesetzt. Teil-
weise wurden in diesem Bereich auch Externe Ausgleichsflachen fur den Bebauungsplan
»Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Konigsbronn®, 1. Anderung in Form von
ExtensivierungsmalRnahmen von Griunland und Entwicklung zu Magerrasenflachen festge-
legt.

11. Nordéstlich Oberkochen zwischen Bahnlinie und B 19

Entlang der Kreisstrale und der Bahnlinie sind bereits zahlreiche Gehdlz- und Saumstruk-
turen vorhanden. Bei den landwirtschaftlich genutzten Zwischenflachen handelt es sich
ausschlieBlich um Grunland. Ganz im Norden an der Geltungsbereichsgrenze ist ein Gar-
tengrundstiick betroffen.

Als aufwertende MalBnahme sind Pflanzmallinahmen entlang der Bundesstral3e denkbar.

12. Nordlich der Sportanlagen

Nordlich der Sportanlagen handelt es sich um ein recht vielféltig genutztes Gelande. Hier
sind der Bauhof sowie die Klaranlage angesiedelt, weiterhin ist eine Grinflache mit Klein-
gartennutzung ausgewiesen. Umgeben werden diese Strukturen von Grunland, das vor al-
lem in Richtung Wald unterschiedliche Ausprdgungen mit Halbtrockenrasen, Ruderalfluren
und frischen bis feuchten Staudenfluren aufweist, die durch Hecken gegliedert werden.
Nordlich der Klaranlage befinden sich Nasswiesen in der Kocheraue. Diese sind wie die na-
turnahen Abschnitte des Kochers und die Tumpelquelle am Bauhof sowie einige Hecken
nach 8 30 BNatSchG geschitzt. Die StralRen und Wege sind teilweise mit Hecken und
Baumreihen gut eingebunden.

Es wére sinnvoll, entlang des Schwarzen Kochers beidseitig einen 10 m breiten Gewésser-
randstreifen anzulegen.

13. Nordlich Gymnasium und Aguafit

Der Hang ist bereits strukturreich ausgebildet. Es handelt sich um Grunlandflachen und
Halbtrockenrasen, die vor allem im unteren Hangbereich durch Gehdlze strukturiert wer-
den. Auf den nach Suden und Westen exponierten Hangen befinden sich zahlreiche Bioto-
pe, die nach § 30 BNatSchG geschutzt sind. Dabei handelt es sich um Heiden und Gehdlz-
bestande, die durch eine regelmaRige Pflege aufgewertet werden kénnen. Am Waldrand
liegen vereinzelt Flachen mit Gartennutzung.

Ein Teilbereich ist als bestehende Landschaftspflegerische MalRhahmenflache (LM) darge-
stellt. Sie wurde im Zuge des Gewerbegebietes ,,Oberkochen Sud, Teil 1 festgesetzt.

In diesem Bereich befindet sich die dargestellte Mallhahmenflache LM 7.1 ,Tierstein“

14. Nordwestlich Oberkochen, nérdlich Hungerbrunnen im Wolfertstal

Die Hangbereiche nordlich des Weges sind bereits vielfaltig strukturiert. Zwischen den Wie-
sen- und Ackerflachen befinden sich abgrenzende Hecken, die teilweise nach § 30
BNatSchG geschitzt sind. Dies gilt auch fur einige der dem Waldrand vorgelagerten Mager-
rasenflachen. Der Waldrand im Osten weist frische Staudenfluren auf, in diesem Bereich
befindet sich auch der Langertsbrunnen. Im Westen gibt es einige Grundstiicke mit Gar-
tennutzung.
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15. Nordwestlich Oberkochen, sudlich Hungerbrunnen im Wolfertstal

Teilweise handelt es sich hier um kleinstrukturierte Hange mit Feldhecken und Magerrasen,
die nach 8 30 BNatSchG geschutzt sind. Dazwischen sind einzelne Ackerflachen und
Grundstiucke mit Gartennutzung sowie frische Staudenfluren vorhanden. In diesem Ta-
labschnitt befinden sich Neubrunnen und Hungerbrunnen. Pragend sind hier auch die gro-
Ren Geholzriegel, die zwischen Weg und Wald verlaufen.

Aufwertungen sind durch die Ausweisung eines Gewadasserrandstreifens entlang dem Guten-
bach denkbar.

Teilweise wurden in diesem Bereich Externe Ausgleichsflachen fur den Bebauungsplan ,,In-
terkommunales Gewerbegebiet Oberkochen — Kénigsbronn®“, 1. Anderung zur Offnung wei-
terer Hungerbrunnen festgelegt.

16. Nordwestlich Oberkochen, westlich Hungerbrunnen im Wolfertstal

Bei diesen Flachen handelt es sich hauptsachlich um Griinland. Vereinzelt sind Flachen am
Waldrand als Halbtrockenrasen ausgepragt, teilweise mit Gehdlzaufwuchs. Auch aufgelas-
senes Grasland bzw. Ruderalflur ist hier auf kleinen Flachen am Ubergang zum Wald zu
finden.

Der Umbau der bestehenden Fichtenaufforstung ware als Aufwertungsmallnahme am
Waldrand denkbar. Weiterhin sollte ein Pflegeprogramm fir die Halbtrockenrasen erstellt
werden.

17. Tal mit Eichertbrunnen

Das Tal wird fast ausschliellich als Grinland genutzt. Nur direkt entlang dem Weg handelt
es sich um einen Ackerstreifen. Im westlichen Teilbereich befindet sich der Eichertbrunnen
am Waldrand und zwischen den Waldflachen auch ein Grundstick mit Gartennutzung. Be-
reits vorhanden sind auch Heckenstrukturen entlang der Stral3e und auf den Hangflachen.

Vorgeschlagene MalRnahme ist beispielsweise der Umbau der Fichtenaufforstung sowie
Baumpflanzungen an Strafen und Wegen und am Gewasserrand.

18. Volkmarsberg

Auf dem Volkmarsberg mit seinen Ausflugszielen sind auf den waldfreien Flachen Halbtro-
ckenrasen mit Geholzaufwuchs zu finden. Die Bereiche liegen vollstdndig im Naturschutz-
gebiet.

Pflegemalnahmen finden hier bereits regelmafig statt.
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