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1. ALLGEMEINES

Nach dem Landesentwicklungsplan 2002 ist die Siedlungsentwicklung vorrangig
am Bestand auszurichten. Dazu sind ausdriicklich Méglichkeiten der Verdichtung
und Arrondierung zu nutzen, Baullicken oder Konversionsflachen vor einer AuRen-
entwicklung in Betracht zu ziehen (LEP 2002, Planansatz 3.1.9 Z). Die Bauleitpla-
nung ist dazu angehalten, das Innenentwicklungspotential ihrer Gemeinde zu er-
heben.

Der Mal3stab der Priifung beruht auf den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbu-
ches, insbesondere

e § 1 Abs. 4 BauGB — Anpassungspflicht der Planung an die Ziele der Raumord-
nung, insbesondere Planansatz 3.1.9 LEP (Z).

e §1 Abs. 5 BauGB — Planungsleitlinien sollen u. a. die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen, die Siche-
rung einer menschenwirdigen Umwelt und der natiirlichen Lebensgrundlagen
einschlieRBlich der Verantwortung fiir den Klimaschutz und Klimaanpassung sein.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der In-
nenentwicklung erfolgen.

e § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) — sparsamer Umgang mit Grund und
Boden, vor zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fiir eine bauliche Nut-
zung ist MaRnahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Vorrang zu geben. Besondere Begriin-
dungspflicht fur die Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald genutz-
ten Flachen. Der Begriindung sollen dabei Ermittlungen zu den Moglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brach-
flachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmoglich-
keiten zahlen kdnnen.

2. STRUKTURDATEN

Die Stadt Oberkochen liegt im Ostalbkreis direkt an der Entwicklungsachse Ellwan-
gen-Aalen-Heidenheim im Verdichtungsbereich (gemaR Landesentwicklungsplan)
und zahlt insgesamt 7.890 Einwohner (Stat. Landesamt, Stand 2019).

Oberkochen ist als Kleinzentrum ausgewiesen, welche weiter auszubauen sind.
Fur Kleinzentren wird von einer Einwohnerdichte von 50 Einwohner/ ha ausgegan-
gen.

Nach Regionalplan Ostwirttemberg ist ,die weitere groRraumige Siedlungsent-
wicklung vorrangig auf Siedlungsbereiche an den Entwicklungsachsen mit ihren
leistungsfahigen Bandstrukturen — Schiene, Strallen und Trassen der Energiever-
sorgung sowie auf Siedlungsbereiche der Zentralen Orte mit ihren besonders gu-
ten sozialen und kulturellen Versorgungseinrichtungen auszurichten. Dabei soll
eine bandartige Siedlungsentwicklung vermieden werden.”

In den Siedlungsbereichen ist anzustreben:
- eine gezielte Zunahme der Bevolkerung durch Binnen- und soweit erforderlich
durch AuRenwanderungsgewinne,

- eine gezielte Vermehrung der Arbeitsplatze durch Neuansiedlung und Erweite-
rung,
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- ein gezielter Ausbau der zentral6rtlichen Einrichtungen im Versorgungskern
des Zentralen Ortes.

Fiir Oberkochen als Kleinzentrum bedeutet das, dass gewerbliches Bauland fiir
Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe ausgewiesen werden kann. Hierzu gehort
die Bereitstellung von gewerblichem Bauland fiir die Erweiterung vorhandener
und flr die Neuansiedlung zusatzlicher Betriebe als Grundsatz. Spezielle Funkti-
onszuweisungen oder Obergrenzen sind nicht vorgegeben (i.d.R. fir den Bedarf
ihres Nahbereichs).

Die Stadt Oberkochen liegt verkehrsgiinstig an der Bundesstrae 19 und rund 10
Kilometer vom Autobahnanschluss ,Aalen/Oberkochen” entfernt. Sie verfigt Gber
einen eigenen barrierefreien Bahnhof, der werktags von ca. 1400 Fahrgdsten pro
Tag frequentiert wird. Neben dem SPNV entlang der Brenzbahn zwischen Aalen
und Ulm ist Oberkochen Halt des im Stundentakt fahrenden Regionalexpress zwi-
schen Stuttgart — Ulm. Damit ist Oberkochen sowohl an das regionale als auch an
das liberregionale Schienennetz gut angebunden. Die Anbindung an die nordlich
bzw. slidlich gelegenen Mittelzentren Aalen und Heidenheim ist sehr gut.

Dasselbe gilt fiir den OPNV. Der Stadtlinienverkehr beruht im Wesentlichen auf
dem gut ausgebauten Schiillerverkehr, der vom Nahverkehrstrager, dem Ostalb-
kreis, getragen wird. Die Busse mit Anschliissen an den SPNV sowie die Mittelzen-
tren Aalen und Heidenheim verkehren ab 4.30 Uhr bis 22.45 Uhr. Auch der einzige
Stadtteil ,,Heide” wird wahrend dieser Zeiten an den Stadtlinienverkehr angebun-
den. Zu den Hauptverkehrszeiten gibt es einen halbstlindigen Taktverkehr.

Ergdnzt wird der Schiiler- und Stadtlinienverkehr durch Werksbusse des Unter-
nehmens Carl Zeiss, mit dem vor allem lberortlich die Raumschaften Virngrund
und Hartsfeld im Rahmen eines Zubringer- bzw. Pendlerverkehrs direkt angebun-
den werden. Dasselbe gilt fir den Stadtlinienverkehr, der vor allem zu den Haupt-
verkehrszeiten morgens, nachmittags und abends durch eine direkte Verbindung
zu den Gewerbegebieten im Siiden Oberkochens und den dortigen groRen Betrie-
ben Carl Zeiss SMT GmbH und Carl Zeiss Meditec AG erganzt wird.

3. FLACHENBILANZ

Fiir die Stadt Oberkochen wurde detailliert untersucht, ob gewerbliche Erweite-
rungen im Rahmen der Bestandsflachen oder der im Flachennutzungsplan 2025
(FNP 2025) geplanten Bauflachen moglich sind.

3.1 Darstellung im Flaichennutzungsplan

IM

Die Planungsflache ,,Oberkochen Sid, Teil 111 ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan 2025 der Stadt Oberkochen (rechtsverbindlich seit 09.11.2012) als Flache fur
die Landwirtschaft mit bestehenden Gehdlzstrukturen dargestellt, die teilweise als
Biotop nach § 30 BNatSchG geschiitzt sind.

Im Landschaftsplan zum FNP wird fir diesen Bereich ,,stidostlich Oberkochen” die
Pflanzung von Hecken und Bdumen entlang der BundesstralRe und anderer
Wegestrukturen vorgeschlagen.

Voraussetzung fiir die Ausweisung der Flache ,Oberkochen Sud, Teil 11 ist eine
Abwagung zwischen den 6ffentlichen Belangen der Stadt Oberkochen, wie die Be-
reitstellung gewerblicher Bauflachen fiir einen anséassigen Betrieb, und den 6kolo-
gischen bzw. landwirtschaftlichen Gesichtspunkten.
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In Oberkochen sind im Flachennutzungsplan 2025 vorwiegend in der siidostlichen
Ortshalfte bestehende gemischte und gewerbliche Bauflachen dargestellt. Als
weiterer Schwerpunkt sind groBe Gewerbeflachen in abgesetzter Lage slidostlich
des Hauptortes entstanden.

Geplante gemischte und gewerbliche Bauflachen sind am siidlichen Ortsrand und
angrenzend an den o.g. Gewerbeschwerpunkt dargestellt. Im Rahmen der FNP-
Einzelanderung wurde die geplante gewerbliche Bauflache G 3.4 am o.g. Gewer-
beschwerpunkt im Jahr 2016 noch nach Norden vergroRRert.

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan 2025

Geplante gewerbliche und gemischte Baufldchen (rot umrandet)
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Die geplanten gemischten und gewerblichen Bauflaichen am sidlichen Ortsrand
werden bei der Betrachtung der Flachenreserven unter Ziffer 3.3 mit betrachtet.

Die Flache am Gewerbeschwerpunkt (G 3.4) ist bereits durch einen rechtskrafti-
gen Bebauungsplan liberplant worden und teilweise bebaut (BPL ,,Oberkochen
sud, Teil 11“).

Aktueller Lageplanausschnitt der Gewerbefiéichen siidéstlich der Ortslage
(Quelle: google maps)

Die Stadt Oberkochen kommt in der Abwéagung zum Ergebnis, dass die Konzentra-
tion der Gewerbeflachen slidostlich der Ortslage stadtebaulich gelungen ist.

3.2 Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der Potentiale

Die Stadt ist seit Jahren in verschiedenen Bereichen aktiv, um den Landschafts-
verbrauch durch Siedlungsentwicklung zu reduzieren und Bauflachen bereitstellen
zu kénnen. Grundlage war zunachst eine Bestandsaufnahme Gber die innerortli-
chen Potentiale an Baulicken und Brachen im Jahr 2015 (Gesamtortliches Ent-
wicklungskonzept).

Im Hinblick auf die Ziele der Stadt Oberkochen und dem damit einhergehenden
Flachenbedarf sowie einem verantwortungsvollen Umgang mit Freiflachen ist zu
erwahnen, dass sich die Stadt seit jeher intensivam Immobilienverkehr in der
Innenstadt beteiligt. Flachen werden aufgekauft, neu geordnet und einer
zeitgemaRen Nutzung zugefiihrt, die oftmals mit einer verdichteten Bauweise
einhergeht. Private Investoren, die diese Aufgaben (ibernehmen, wurden und
werden unterstitzt.

Mit den Bebauungspldnen (BPL) ,Altes Schwesternhaus*” (1994), ,Ostlich der
Heidenheimer StrafRe” (1998), ,,Eisweiher (1999), ,Bihl IV“ (2006),
,Stadtbibliothek / Mihle” (2009), ,,Stahlacker” (2011), ,,Eugen-Bolz-Platz” (2015)
und ,,Schwérz 11, 1. Anderung (2020) wurde ein groRes Augenmerk auf die
Innenentwicklung gelegt. Innerstadtische Areale wurden dabei teils neu geordnet
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und andernteils das Schlieen von Baullicken ermdglicht, um den Zielen zu einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung zu tragen.

Die Bebauungspldne ,Altes Schwesternhaus®, Stadtbibliothek / Mihle”,
»Stahlacker” und , Eugen-Bolz-Platz” liegen innerhalb von im FNP 2025
dargestellten Mischbauflachen.

Im gewerblichen Bereich wurde mit der 1. (2010) und der 2. Anderung (2014) des
Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen-Kénigsbronn“
die offentliche StraRe ,,Am Pulverturm®in eine Gewerbebauflache umgewandelt.
Die vormals offentliche StraRRe dient nun der inneren ErschlieBung des dort ent-
standenen Firmenareals mit der Bezeichnung ,,Stidwerk Zeiss“. Damit verbunden
ist eine bessere bauliche Ausnutzbarkeit des Firmenareals. Mit der Teilaufhebung
des Bebauungsplans ,,2. Verkehrsring I“ (2012) wurde der Bau einer Verbindungs-
stralle zwischen der Heidenheimer Stralle und der Carl-Zeiss-Stralle aufgegeben.
In Folge daraus wurden die frei werdenden Grundstiicksflachen zur gewerblichen
Nutzung an die dort ansadssige Firma Leitz abgegeben.

Durch diese Bebauungsplane der Innenentwicklung konnte der Landschaftsver-
brauch im AufRenbereich im Umfang von mehreren Hektar reduziert werden. Auch
innerhalb des Sanierungsgebietes ,,Neue Mitte” konnten zwischenzeitlich zwei pri-
vate Projekte umgesetzt werden. In der DreillentalstraRe 4 ist nach Gebdudeab-
bruch ein neues Wohn- und Geschaftshaus entstanden. Auch in der Katzenbach-
straBe 11 wurde im Rahmen einer Modernisierungsmallnahme ein dlteres Wohn-
haus zu einem Wohn- und Geschaftshaus umgenutzt und durch zusatzliche Woh-
nungen erganzt.

Obwohl die Baugebiete der Innenentwicklung meist zeitaufwandiger, konfliktan-
falliger und schwieriger sind, setzt die Stadt stets vorrangig Baugebiete der Innen-
entwicklung um, wenn sich die Mdoglichkeit dazu bietet. Ein aktuelles Beispiel da-
fir stellt die Entwicklung des BPL ,,Biihl — Gutenbach - Tierstein“, 7. Anderung dar.

Projekt Innenentwicklung im Bebauungsplan ,,Biihl-Gutenbach-Tierstein”, 7. Ande-
rung (Bau einer Sozialstation und 45 Wohnungen)

Geplant ist, dieses Projekt bis 2024 fertig zu stellen.

Von Seiten der Stadt erfolgen regelmafige Ansprachen und Abfragen der Eigen-
timer von Potentialgrundstiicken hinsichtlich deren Verkaufs-/ Aktivierungsbe-
reitschaft. Durch die kontinuierlichen Bemiihungen des Blirgermeisters konnte in
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den letzten Jahren ein Teil der Flachen aktiviert und bebaut werden. Beispielhaft
genannt werden kann hier das Projekt ,,Neubau Wohnbebauung und Arztpraxen®,
bei dem an Stelle der zuvor vorhandenen kleinteiligen Bebauung nach Durchfiih-
rung einer Bodenordnung in der Aalener StraRe 32 ein Arztehaus mit 26 Wohnun-
gen entstanden ist.

Projekt Innenentwicklung ,,Neubau Wohnbebauung und Arztpraxen”
Die Fertigstellung erfolgte 2019.

Ein weiteres groReres Projekt war die Bebauung des Gebiets , Stahlacker”. Dort
konnte eine gewerbliche Brache abgebrochen werden. Zusammen mit den dorti-
gen, zum Firmenareal gehorenden Wiesenflachen, konnte dieses Quartier einer
neuen Bebauung zugefiihrt werden. Neben einem Edeka-Markt baute hier ein Un-
ternehmen aus der IT-Brache seinen neuen Firmensitz. Erganzt wird diese Bebau-
ung durch 2 Mehrfamilienhduser, so dass aus zuvor unter- bzw. nichtgenutzten
Bereichen, eine verdichtete Bebauung entstanden ist.

Projekt Innenentwicklung ,,Stahlacker”
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Die Fertigstellung erfolgte 2015.

Um diesen Prozess weiter anzustoRen, hat sich die Gemeinde im Jahr 2020 um die
Teilnahme am Programm "Flachen gewinnen durch Innenentwicklung" bemiht
und wurde aufgenommen. Ziel ist die Aktualisierung der betroffenen Inhalte des
im Jahr 2016 erarbeiteten Gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts anhand einer
Bestandsaufnahme und -analyse. Dabei werden auch Leerstdnde erfasst.

Anhand dieser Bestandsanalyse kann fiir das Untersuchungsgebiet (Innenstadt)
von der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH ein neues Entwicklungs-
konzept mit Entwicklungsschwerpunkten erarbeitet werden.

Die Bestandserfassung ist bereits erfolgt, noch vor der Sommerpause 2021 ist eine
Informationsveranstaltung zur Vorstellung der Ergebnisse und potentieller Ent-
wicklungsmoglichkeiten geplant. Der nachste Schritt ware dann die Ausarbeitung
eines Nachverdichtungskonzeptes mit einem konkret umsetzbaren MaRnahmen-
plan unter Beriicksichtigung des gesamtstaddtischen Kontexts.

Bei der Ausarbeitung der Strategien und Konzepte soll die Burgerschaft frihzeitig
beteiligt werden, um die Bedeutung der Aktivierung dieser Flachen fir die Stadt-

entwicklung zu erlautern, das Verstandnis flr die Thematik der Innenentwicklung
zu verbessern und um Gber Beratungs- und Fordermoglichkeiten zu informieren.

Die Beteiligung ist mit folgenden Schritten geplant:

- eine Auftaktveranstaltung mit Vorstellung alternativer, innenstadtischer
Nachverdichtungsmoglichkeiten ohne Gebietsbezug findet am 12. Juli 2021
statt,

- Fragebogen oder Onlineumfrage als Riickmeldemoglichkeit fir die Eigenti-
mer/Betroffenen,

- Auswertung der Anregungen aus der Offentlichkeit und Einarbeitung in die
Planung

- finale Abschlussprasentationsveranstaltung (voraussichtlich November 2021).

3.3 Weitere innerortliche Flachenpotentiale

Vom Regionalverband Ostwirttemberg wurden die baulichen Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb der Ortslage (Baulticken, Nachverdichtungs-, Umnutzungs-
und Flachenpotentiale) im Rahmen des Modellprojekts ,Flachen gewinnen in Ost-
wirttemberg” im Herbst 2011 erhoben, 2014 und 2017 Uberarbeitet sowie 2020
nochmals aktualisiert. Darin wurden unbebaute oder nur geringfligig genutzte
Grundstiicke sowie Umnutzungspotentiale innerhalb der bebauten Siedlungsfla-
chen berlicksichtigt.

Auf dieser Grundlage werden die einzelnen Flachen beziiglich ihrer Nutzbarma-
chung/ Verfligbarkeit untersucht und in nachfolgenden Tabellen aufgelistet.

Dabei werden die Baullicken sowie Flachenpotentiale innerhalb von vorhandenen
und geplanten Wohnbauflachen nicht aufgefiihrt, sondern lediglich die Potentiale
innerhalb von gemischten und gewerblichen Bauflachen geprift.

Fur die Nachvollziehbarkeit / Zuordnung wird ein Lageplan beigelegt, in welchem
die Flachenerhebungen des Regionalverbandes Ostwirttemberg zu Grunde liegen
(Regionaler Wohnraumdetektor Ostwirttemberg 2020). In diesem sind auch die
Flachen fir Wohnbebauung enthalten und entsprechend gekennzeichnet.
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Bauliicken

Innerhalb des Stadtgebietes sind folgende Baulilicken innerhalb gemischter und gewerblicher Bauflachen vorhanden:

Ortsteil Baullicken | Verfligba- Flachen- Flst. Nr. FNP | Begriindung
privat, rer Ge- groRe 2025
Lfd. Nr meinde-
besitz, m?
Lfd. Nr.
Oberkochen B 60 464 1400/3 M Das Grundstlick befindet sich in Privatbesitz des benachbarten Wohn-

und Geschaftshauses Aalener Str 56 und wird gemeinsam mit diesem als
Garten genutzt. Im Hinblick auf einen spateren Eigenbedarf wird die Fla-
che nicht verdulRert.

Oberkochen B 54 756 1340/15 G Privater Lagerplatz von einer Firma aus Unterkochen. Die Flache befindet
sich in 2. Reihe und ist nur (iber einen privaten Stichweg zu erreichen.
Eine bauliche Nutzung ist allenfalls in Verbindung mit den direkt angren-
zenden Wohn- bzw. Firmengrundstiicken denkbar. Weder der Stichweg
noch die umgebenden Grundstiicke gehdren der Firma aus Unterkochen.
Eine Verkaufsbereitschaft ist grundsatzlich gegeben, allerdings wird die
Flache derzeit noch als Lagerplatz gebraucht. Eine Nutzung fiir Zwecke
der Fa. Hensoldt Optronics ist nicht vorstellbar.

Oberkochen B 36 429 153/4 M Privater Garten / Vorhalteflache zum angrenzenden Wohn- und Ge-
schaftshaus Feigengasse 3. Im Zusammenhang mit dem derzeit stattfin-
denden Ausbau der dort angrenzenden Rathausgasse fanden mehrere
Gesprache mit dem Eigentlimer statt. Der Garten mit seinem alten Baum-
bestand und alten Obstbaumsorten hat fiir den Eigentiimer eine sehr
groBe Wertigkeit, die er auf Nachfrage keinesfalls fiir eine Bebauung oder
Nachverdichtung aufgeben wird.

Oberkochen B 46 616 126/1 M Privater Bauplatz, der sich eher fiir eine Wohnbebauung eignet.

Oberkochen B 25 489 2237/1 M Privater Bauplatz/ Garten zum angrenzenden Wohnhaus FrihlingstraRe 8.
Auf der Westseite des Bauplatzes verlaufen Leitungen der Landeswasser-
versorgung, die nur eine sehr eingeschrankte Bebauung erlauben. Es sind
unbebaubare Schutzstreifen links und rechts der LW-Leitungen einzuhal-
ten. Der Bauplatz ist daher fiir eine Wohnbebauung geeignet.
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Oberkochen B 24 427 2227/2 M Privater Garten zum angrenzenden Wohnhaus Gartenstrafle 35. Eine Nut-
zung fiir Zwecke der Fa. Hensoldt Optronics ist nicht vorstellbar.

Oberkochen B23 401 2230/2 M Privater Garten / Vorhalteflache zum angrenzenden Wohn- und Ge-
schaftshaus FriihlingsstralRe 16. Eine Nutzung fiir Zwecke der Fa. Hensoldt
Optronics ist nicht vorstellbar.

Von den dargestellten Baullicken fiir mogliche gewerbliche Nutzungen liegt eine Baullicke im Bereich gewerblicher Bauflachen, weitere sechs Baullicken im
Bereich gemischter Bauflachen. Da die Baullicken sehr klein sind, kommen sie fiir eine Neuansiedlung von Gewerbe nicht in Betracht. Auch im Hinblick auf
die umgebende Wohnbebauung sind die aufgefiihrten Grundsticke fiir eine Gewerbenutzung nicht geeignet, da die Realisierung von Gewerbeobjekten
neben Wohnbebauung unvertragliche Gemengelagen schafft. Die Flachen befinden sich ausschlieRlich in Privateigentum, so dass die Gemeinde keinen
Zugriff darauf hat.

Innerdrtliche Entwicklungspotentiale / Nachverdichtungsflachen / AuBenreserven

Gebiet mit Ifd. Nr. M-Flache FNP, | M-Flache FNP, | G-Flache G-Flache | Erlauterung
mit BPL ohne BPL FNP, FNP,

m? m? mit BPL ohne BPL
m? m?

110 - - - 10.147 Die Flache ist mit Ausnahme eines Grundstiicks ausschlieflich im Eigentum der
angrenzenden Firma und deren Gesellschafter (91 %) LeitzstraRe 1/1. Die Teil-
flachen rihren von der unter Ziffer 3.2 beschriebenen Teilaufhebung des Be-
bauungsplans ,,2. Verkehrsring I“ her. Innerhalb der Flache, die vormals als 6f-
fentliche Verkehrsflache zur Verlangerung der Carl-Zeiss-StraRRe vorgesehen
war, verlaufen Leitungen der Landeswasserversorgung (siehe nachfolgenden
Planauszug). Aufgrund der daflr einzuhaltenden Bauverbotsstreifen ist eine
Bebauung der Flache nur in sehr begrenztem Umfang moglich. Sie dient als
mogliche Erweiterungsflache der Firma Leitz und steht auf Nachfrage nicht zum
Verkauf. Weitere Anmerkungen zur Firmenphilosophie sind unter A 4 beschrie-
ben.
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Gebiet mit Ifd. Nr.

M-Flache FNP,
mit BPL
mZ

M-Flache FNP,
ohne BPL
m2

G-Flache
FNP,

mit BPL
m2

G-Flache
FNP,
ohne BPL
mZ

Erlduterung

| 279

iir
T ,f

153

4.126 Die Flache ist im Besitz eines privaten Eigentimers.

Auf einer Teilflache wurde zwischenzeitlich ein Parkplatz fir das Wirtshaus
»,Scheerer-Mihle” angelegt. Ohne diesen Parkplatz erlischt die baurechtliche
Genehmigung flr diese Gaststatte. Ein Verkauf der Flache ist kurzfristig nicht
moglich, weil der Eigntiimer aus testamentarischen Griinden bis 2026 nicht
Uber sein Erbe verfligen darf. Zudem ist die Flache zu klein fir die Ansiedlung
eines groRen Gewerbebetriebes, zumal hier Abstdnde zum angrenzenden Ge-
wasser Schwarzer Kocher einzuhalten sind (Gewasserrandstreifen nach Lan-

deswassergesetz BW).

159

4.185

- Die Flache ist im Besitz der direkt angrenzenden Firma in der Aalener Stralle 62.
Die Flache wird nach Unternehmensangaben als Vorhalteflache fir eine spa-
tere Erweiterung gesehen und deshalb nicht verduRert.

161

2.449

- Die Flache ist in Privatbesitz einer Eigentiimergemeinschaft. Eine Vermittlung
von interessierten Gewerbetreibenden an dieser Flache durch Birgermeister
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Gebiet mit Ifd. Nr. M-Flache FNP, | M-Flache FNP, | G-Flache G-Flache | Erlduterung
mit BPL ohne BPL FNP, FNP,

m? m? mit BPL ohne BPL
m? m?

Traub scheiterten schon bisher an der fehlenden Verkaufsbereitschaft der Ei-
gentiimergemeinschaft. Zudem ist die Flache zu klein fiir die Ansiedlung eines
groBen Gewerbebetriebes. Eine Nutzung fir Zwecke der Fa. Hensoldt Optronics
ist nicht vorstellbar.

A2 - - 2.474 - Die Flache ist im Besitz der direkt angrenzenden Firma Rudolf-Eber-StraRe 3.
Der derzeit vorhandene Parkplatz wurde als Interimslésung baurechtlich ge-
nehmigt, um den standig wachsenden Bedarf an Mitarbeiterstellplatzen kurz-
fristig bedienen zu kénnen. Er wurde vom Sidwerk Zeiss hergestellt und von
deren Mitarbeitern genutzt. Das Grundstlick Rudolf-Eber-StralRe 3 ist komplett
umgeben vom Siidwerk und nur Uber die innere ErschlieBung des Zeissareals
an das offentliche Verkehrsnetz angebunden. Die Firma Zeiss ist seit langerem
bestrebt, auch diese Grundstiicksflachen in ihr Firmenareal einzugliedern und
einer hoherwertigen baulichen Nutzung zuzufiihren. Eine Verkaufsbereitschaft
besteht bis dato nicht. Vielmehr wird die Flache als Vorhalteflache fiir eine spa-
tere Erweiterung gesehen. Zudem ist die Flache zu klein fur die Ansiedlung ei-
nes grolRen Gewerbebetriebes. Eine Nutzung fiir Zwecke der Fa. Hensoldt Opt-
ronics ist nicht vorstellbar.

A3 - - 5.548 - Die Flache ist Bestandteil des Zeiss Stidwerks und in dessen Besitz (Rudolf-Eber-
StralRe 2). In Kooperation mit der Stadt Oberkochen wird die Firma Zeiss dort
eine betriebliche Kindertagesstatte bauen, um der Vereinbarkeit von Familie
und Beruf sowohl fiir Familien als auch fiir das Unternehmen bestmoglich
Rechnung zu tragen. Im Zuge eines Architektenwettbewerbs wurden erste Pro-
jekte vorgestellt. Die Umsetzung ist flir das kommende Jahr vorgesehen.

A4 - M 2.2 - - Geplante gemischte Bauflache M 2.2 ,Wacholdersteige I1“

37.323 Gut 65 % der Flache ist im Eigentum der angrenzenden Firma Leitz bzw. deren
Gesellschaftern LeitzstraRe 1/1, ein Grundsttick befindet sich im Eigentum der
Stadt (ca. 4 %), die restlichen Flachen gehéren mehreren Privatpersonen.
Bilirgermeister Traub befindet sich im stetigen Austausch mit der Geschaftslei-
tung und deren Gesellschaftern, stets auch im Bemiihen, die Flachen zu entwi-
ckeln und einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Nachdem sich das Betriebsge-
lande der Firma Leitz Uber die Grundstiicke LeitzstraBe 1/1, Heidenheimer
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Gebiet mit Ifd. Nr.

M-Flache FNP,
mit BPL
mZ

M-Flache FNP,
ohne BPL
mZ

G-Flache
FNP,

mit BPL
m2

G-Flache
FNP,
ohne BPL
mZ

Erlduterung

Stralle 84 und Leitzstralle 2 erstreckt und dieses Unternehmen bzw. deren Ge-
sellschafter jede Moglichkeit genutzt haben, die umgebenden Flachen zu er-
werben, um diese fiir die eigene betriebliche Erweiterung zu einem spateren
Zeitpunkt nutzen zu kdnnen, besteht auch nach aktueller Nachfrage keine Be-
reitschaft, diese Flachen nun fiir die Ansiedlung einer anderen Firma herzuge-
ben. Hinzu kommt, dass sich die Firmengrundstiicke tiberwiegend im nordli-
chen Teil der AuRenreservenflache befinden, die fir die Anbindung eines Ge-
werbegebietes an das offentliche Verkehrsnetz gebraucht wirden. Eine zusatz-
liche Abfrage der Verkaufsbereitschaft bei den Privatpersonen hat sich daher
erlbrigt.

Aus stiadtebaulicher Sicht soll in diesem Bereich ein Ubergang der gewerblichen
Bauflachen (A 6) zu den bestehenden (Zeppelinweg, Brunnnehaldestralle, Leitz-
straRe) und den geplanten Wohnbauflachen (A 1) geschaffen werden. Um eine
gelungene Durchmischung zu erreichen, ist sie nicht fiir die Ansiedlung eines
groRBen Gewerbebetriebes sondern fur kleinere Handwerksbetriebe geeignet.
Abziglich der aufgrund der steilen Hanglage erforderlichen Gelandemodellie-
rungen kdnnte auch keine gewerbliche Bauflache mit den bendtigten 3,5 ha
zzgl. Erweiterungsflache bereitgestellt werden. Eine Nutzung fir Zwecke der Fa.
Hensoldt Optronics ist nicht vorstellbar.

A5

6.057

Die Flache ist im Besitz der direkt angrenzenden Firma (Am Mérzenbuckel 6).
Der derzeit vorhandene Parkplatz wurde als Interimslésung baurechtlich ge-
nehmigt, um den standig wachsenden Bedarf an Mitarbeiterstellplatzen kurz-
fristig bedienen zu kénnen. Er wurde vom Siidwerk Zeiss hergestellt und von
deren Mitarbeitern genutzt. Von Seiten des Eigentliimers bestehen konkrete
Vorstellungen fiir die weitere, bauliche Nutzung des Grundstiicks. In 2 bis 4 Jah-
ren soll entweder ein Lickenschluss zwischen bestehenden Firmenstandorten
stdlich und nérdlich Oberkochens durch einen zusatzlichen Standort angegan-
gen werden oder es erfolgt mittelfristig eine Erweiterung mittels Logistikhalle.
Die Flache wird daher als Vorhalteflache fiir eine spatere Erweiterung gesehen
und deshalb nicht verduRert.

A6

G3.1
89.169

Geplante gewerbliche Baufliache G 3.1 ,,Im Gewann Ried / Strick”
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Gebiet mit Ifd. Nr.

M-Flache FNP,
mit BPL
mZ

M-Flache FNP,
ohne BPL
mZ

G-Flache
FNP,

mit BPL
m2

G-Flache
FNP,
ohne BPL
mZ

Erlduterung

Gut 75 % der Flache ist im Eigentum der angrenzenden Firma Leitz bzw. deren
Gesellschaftern LeitzstraRe 1/1, die restliche Fldche gehort mehreren Privatper-
sonen.

Auf die Ausfiihrungen zur AulRenreserve A 4 wird verwiesen, die gleichermalen
fiir die AuBenreserveflache A 6 zutreffen.

Die Ausdehnung der AuRenreserve ist im Stiden durch den Ursprung des Natur-
denkmals ,,Schwarzer Kocher” — zu dem einen Abstand einzuhalten ist — be-
grenzt. Der Schwarze Kocher stellt entlang der Ostseite zudem die Grenze zwi-
schen der AuRenreserveflache und der bestehenden Bebauung dar. Auch hier
ist ein Gewasserabstand einzuhalten. Zur Freizeitnutzung verlduft parallel zum
Schwarzen Kocher ein FuBweg, der hin zum Kocherursprung fiihrt. Wahrend
das Gelande auf Hohe des Schwarzen Kochers noch relativ eben verlauft, steigt
es in westlicher Richtung stetig an mit der Folge, dass groRflachiges Gewerbe
sinnvoll nur in der Nahe des Gewassers untergebracht werden kann. Eine Nut-
zung fiir Zwecke der Fa. Hensoldt Optronics ist nicht vorstellbar.

Der Firmenanteil wird nicht verduRert, da die Flachen als langfristige Erweite-
rungsflache fur das angrenzende Firmenareal LeitzstraRe 1/1 gesehen werden.
Eine zusatzliche Abfrage der Verkaufsbereitschaft bei den Privatpersonen hat
sich daher eriibrigt.

A7

7.484

Die Flache ist im Besitz der direkt angrenzenden Firma (Am Mérzenbuckel 8).
Die Realisierung eines bereits projektierten Empfangsgebdudes mit angeglie-
dertem Parkhaus kam durch die Corona-Pandemie ins Stocken. Die Planung
und Realsierung wird derzeit firmenintern vorbereitet. Die Flache wird als Vor-
halteflache fir eine spatere Erweiterung gesehen und deshalb nicht verduRert.

A8

M2.1
11.997

Geplante gemischte Bauflache M 2.1 ,,Wacholdersteige I“

Ca. 40 % der Flache ist im Eigentum der angrenzenden Firma Leitz bzw. Gesell-
schaftern LeitzstraRe 1/1, die restliche Flache gehért mehreren Privatpersonen.
Ein Teil der Privatgrundstiicke (weitere ca. 37 %) sind mit einem dinglich gesi-
cherten Vorkaufsrecht zu Gunsten der Firma Leitz bzw. deren Gesellschafter
belastet. Bei den restlichen Flachen handelt es sich um Privatbesitz ohne Vor-
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Gebiet mit Ifd. Nr. M-Flache FNP, | M-Flache FNP, | G-Flache G-Flache | Erlduterung
mit BPL ohne BPL FNP, FNP,

m? m? mit BPL ohne BPL
m? m?

kaufsrecht (ca. 23%). Ein jlingstes Beispiel zeigt, dass das Vorkaufsrecht gezo-
gen wird. Auf die Ausfiihrungen zur AuRenreserve A 4 wird verwiesen, die
gleichermaRen fir die AuRenreserveflache A 6 zutreffen.

Aus stadtebaulicher Sicht soll in diesem Bereich ein Ubergang der gewerblichen
Bauflachen (Firma Zeiss, Carl-Zeiss-Strafle 22 und Firma Leitz, LeitzstraR 2) zur
bestehenden Wohnbebauung in der Brunnenhalde- und der LeitzstralRe ge-
schaffen werden. Um eine gelungene Durchmischung zu erreichen, ist sie nicht
flr die Ansiedlung eines grofRen Gewerbebetriebes sondern fir kleinere Hand-
werksbetriebe geeignet. Durch die dortige steile Hanglage sind Gelandemodel-
lierungen erforderlich, die zu einer deutlichen Reduzierung der baulichen Nutz-
barkeit fuhren werden.

Wie unter A 4 und A 6 bereits ausgefiihrt, besteht generell keine Bereitschaft-
zum Verkauf von Firmenflachen. Eine Abfrage bei den Privatpersonen hat zu
keinem positiven Ergebnis geflihrt.

Zudem ist die Flache zu klein; es kann keine gewerbliche Bauflaiche mit den be-
notigten 3,5 ha entwickelt werden. Eine Nutzung fiir Zwecke der Fa. Hensoldt
Optronics ist nicht vorstellbar.

A9 - - 17.206 - Eigentum Stadt;

Vorhalteflache fur die angrenzende Firma YG-1 mit notariell gesicherter Kauf-
option. Die Firma YG-1 hat sich vor wenigen Jahren in Oberkochen mit der Ab-
sicht angesiedelt, an diesem Standort mittelfristig die Deutschlandzentrale und
langfristig eine Europazentrale aufzubauen. Die Ansiedlung erfolgte deshalb,
weil zuvor die Flache den Oberkochener Unternehmen angeboten wurde, aber
zum damaligen Zeitpunkt kein Interesse bestand. Mit der Einweihung des Tech-
nologiezentrums in diesem Jahr wurde der 1. von insgesamt 4 Bauabschnitten
realisiert. Alle Bauabschnitte zusammen sind als Gesamtproduktions- und Ver-
triebskonzept zu verstehen. Die weiteren Planungsschritte wurden durch die
Corona-Pandemie ausgebremst. Projektiert sind neben dem Aufbau von Ent-
wicklungs-, Fertigungs- und Servicekapazitaten auch die Schaffung eines Ver-
waltungs- und Schulungszentrums. Hierzu sollen einzelne Unternehmensstand-
orte nach Oberkochen verlagert werden. Eine Umsetzung ,,von heute auf mor-
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Gebiet mit Ifd. Nr. M-Flache FNP, | M-Flache FNP, | G-Flache G-Flache | Erlduterung
mit BPL ohne BPL FNP, FNP,

m? m? mit BPL ohne BPL
m? m?

gen” ist auf Grund der Dimension nicht zu erwarten. Blirgermeister Traub be-
findet sich im regen Austausch mit der Geschaftsleitung, die nach wie vor am
Kauf der Optionsflache festhalt. Eine ,,Wegnahme” der Optionsflache wiirde ei-
nen Vertragsbruch mit entsprechenden Schadensersatzfolgen implizieren.

Ansicht Gesamtvorhaben Firma YG-1 (Quelle: YG-1)
(rote Linie = ca. Grenze B-Plan Gewerbegebiet ,,Oberkochen Siid, Teil 11”)

A70 - 4.279 - - Privatbesitz, Vorhalteflache flr ansassige Firma in der Aalener StraRe 96

Diese AuBenreserveflache zéhlt zum baurechtlichen AuBenbereich und ist nicht
erschlossen. Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der vorbeifiihrenden
Kreisstralle nicht vorhanden. Die Firma in der Aalener StraRe 96 verfiigt Gber
ein eigenes, aufwandiges Abwasser- und Wasserversorgungssystem mit langen
Hausanschlussleitungen zum stadtischen Netz. Es ist fraglich, ob das beste-
hende System weitere Flachenanschliisse erlaubt. Eine Nutzung fiir Zwecke der
Fa. Hensoldt Optronics ist nicht vorstellbar.
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Die Lage einer gewerblichen Erweiterung ist prinzipiell durch die Darstellung von bestehenden und geplanten gewerblichen Bauflachen im FNP 2025 sid-
lich der Ortslage vorgegeben.

In der Struktur der noch nicht bebauten Mischgebiets- und Gewerbeflachen sind viele Flachen im Eigentum der ansassigen Firmen, die diese Flachen als
Vorhalteflachen fir die eigene betriebliche Entwicklung sehen und damit langfristig nicht zur Verfligung stellen. Diese Flachen kénnen nicht als Reservefla-
chen betrachtet werden, sodass insgesamt nur noch folgende Flachen verbleiben:

Die an die Vorhaltefliche Nr. A 6 angrenzende geplante Mischgebietsfliche Nr. A 4 ist als Ubergangsbereich zwischen den Nutzungen Gewerbe und Woh-
nen erforderlich. Aus diesem Grund kénnen hier keine groReren Gewerbebetriebe angesiedelt werden. Die Entwicklung eines Mischgebietes an diesem
Standort soll auch nur im Falle einer Umsetzung der Firmen-Erweiterung (A 6) weiterverfolgt werden. Eine Umwandlung der westlich angrenzenden Au-
Benreserve A 1 (geplante Wohnbauflache W 1.11 ,Im Gewann Strick”, 2,6 ha) zum Mischgebiet wird auf Grund der dortigen Steilheit des Gelandes nicht in
Betracht gezogen. Selbst durch eine Gelandemodellierung werden keine groRBeren ebenen Flachen entstehen. Diese Flache grenzt zudem westlich und
sudlich an Waldflachen an. Im Laufe der Zeit hat sich die geplante Wohnbauflache durch den einzuhaltenden Waldabstand verkleinert.

Bei der nérdlich angrenzenden gemischten Baufliche Nr. A 8 handelt es sich ebenfalls um eine Ubergangsfliche zum Wohngebiet, das auch die dortige
steile Hanglage nicht fiir grolRere gewerbliche Entwicklungen geeignet ist.
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4. BEDARFSERMITTLUNG

Eine Aufstellung bzw. ndhere Begriindung des Gewerbeflachenbedarfs findet in
Anlehnung an die ,Hinweise fir die Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfs-
nachweise” vom Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg statt.

Ein pauschaler Flachenansatz (bezogen auf Raumkategorie/zentral6rtliche Funk-
tion, Wohnbauflache oder Einwohnerzahl) ist wegen der Differenziertheit gewerb-
licher Bedarfsanspriiche nicht geeignet.

Der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf muss daher im Einzelfall nachvollzieh-
bar dargestellt und begriindet sein.

Dazu soll aus den Planunterlagen und der Begriindung ersichtlich sein:

4.1 Darstellung nicht bebauter Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen in
Plangebieten sowie nicht bebauter und nicht genutzter Misch-, Gewerbe-
und Industrieflachen im nicht beplanten Bereich einschlie8lich betrieblicher
Reserveflachen sowie die Darlegung von deren Entwicklungspotentialen fiir
gewerbliche Flachennutzung sowie der Strategien zu deren Mobilisierung

Siehe 3.3 Flachenbilanz (Tabelle Baulticken und Flachenpotentiale)

4.2 Darstellung von Flachen mit Nutzungspotentialen fiir gewerbliche Anlagen
in anderen Bestandsgebieten sowie deren Eignungsqualitadten,
Aktivierbarkeit und Strategien zu deren Mobilisierung

Unter Ziffer 4.1 bzw. Ziffer 3.3 wurden die Baullicken sowie Flachenpotentiale in-
nerhalb von gemischten und gewerblichen Bauflachen gepriift.

Die Prifung innerhalb von Wohnbauflachen ist nicht erfolgt, da hier einerseits
keine ausreichend groRen Baullicken und Flachenpotentiale vorhanden sind und
andererseits die Ansiedlung eines Gewerbebetriebes nicht gewollt ist, da die Rea-
lisierung von Gewerbeobjekten neben Wohnbebauung eine unvertragliche Ge-
mengelage schafft.

4.3 Darstellung der Beteiligung an interkommunalen Gewerbegebieten

Die Stadt Oberkochen hat im Jahr 2002 mit der Gemeinde K&nigsbronn den
Zweckverband , Interkommunales Gewerbegebiet Oberkochen-Kénigsbronn“ zur
Schaffung des gleichnamigen Gewerbegebietes gegriindet. Das Zweckverbandsge-
biet wird Gber die Rudolf-Eber-StraBe verkehrlich erschlossen. Die Grundstiicke
sind mit ungeraden Hausnummern versehen. Die Grundstiicke sind zwischenzeit-
lich alle verkauft und grofRtenteils bebaut. Innerhalb des Zweckverbandgebiets lie-
gen die AuBenreservefldchen A 2 und A 3 (siehe Tabelle oben, Ziffer 3.3). Mit Aus-
nahme von einem Grundstiick (Rudolf-Eber-StralRe 3) zdhlen alle Grundstiicke zum
Zeiss Sudwerk. Der derzeit vorhandene grof¥flachige Parkplatz inmitten des
Zweckverbandsgebietes wurde als Interimslosung baurechtlich genehmigt, um
den standig wachsenden Bedarf an Mitarbeiterstellplatzen kurzfristig bedienen zu
kénnen. Bei derzeit rund 50 bis 60 Neueinstellungen im Monat wird diese Flache
allerdings bereits flir eine Nutzung mittels mehrstockigen Bliromodulen umge-
plant. Zudem wird diese Flache zur Baustelleneinrichtung gebraucht, da auch in-
nerhalb des stdlich ans Gebiet anschlieRenden SMT-Werkes (Rudolf-Eber-Stralle
2) eine rege Bautatigkeit stattfindet. U. a. soll 6stlich des Gebaudes Rudolf-Eber-
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StraRRe 11 ein neues Bilirogebdude entstehen und innerhalb des SMT-Werkes ist
der Bau diverser Hallen teils baurechtlich genehmigt (Halle 7.3), andernteils in der
firmeninternen Projektierung (Halle 3.3, Halle 5.3, Halle 10). Die Bautatigkeiten
werden dabei auch auf die hin zur Bundesstralle 19 bestehenden Parkflachen aus-
gedehnt (Neubau Halle 5.3), die kiinftig in Teilen wegfallen werden.

Im Jahr 2019 wurde auf Betreiben der Gemeinde Konigsbronn der Zweckverband
»interkommunales Gewerbegebiet Konigsbronn-Heidenheim-Oberkochen“ ge-
griindet, um eine weitere gewerbliche Entwicklung fir das Unternehmen Carl
Zeiss zu ermoglichen. Rund zwei Drittel der geplanten Flachen (ca. 12 ha) liegen
auf Gemarkung Kénigsbronn und nur ein Drittel (ca. 4 ha) auf Gemarkung Oberko-
chen. Der siidliche Bereich der Planflache auf Konigsbronner Gemarkung (ca. 5,6
ha der Gesamtflache) tiberschneidet sich mit den Zielen Grinzasur, Regionaler
Griinzug sowie mit dem schutzbedirftigen Bereich fiir Landwirtschaft und Boden-
schutz des Regionalplans 2010 der Region Ostwiirttemberg. Fir die interkommu-
nalen Flachen wurden bisher nur Flachennutzungsplan-Vorentwiirfe erarbeitet
und eine friihzeitige Beteiligung durchgefiihrt (G 3.5). Von Seiten der Stadt Ober-
kochen wurde am 22.07.2019 ein Abwagungsvorschlag zu den bei der Stadt einge-
gangenen Stellungnahmen zur weiteren Abstimmung an die Gemeinde Konigs-
bronn gesandt. Trotz mehrfacher Nachfrage liegt hierzu bis heute keine Antwort
vor. Auch hat die Gemeinde Kdnigsbronn die bei ihr eingegangenen Stellungnah-
men nicht an die Stadt Oberkochen weitergeleitet.

Allerdings sind im Haushaltsplan 2021 des Zweckverbandes, beschlossen am
20.07.2021 folgende Ausfiihrungen zum Stand der Flachennutzungsplanfortschrei-
bung zu entnehmen:

,Der Zweckverband ist noch kein Eigentiimer der Fléchen im Verbandsgebiet. Der
Grunderwerb ist per Optionsvertrag gesichert, aber noch nicht vollzogen. Der Zeit-
punkt des Grunderwerbs hdngt von den weiteren Entwicklungen in der Wirtschaft,
der Untergrundbeschaffenheit und den Entwicklungen im Verkehrsbereich ab und
ist im Wirtschaftsplan im Finanzplanungsjahr 2022 enthalten.

Fiir die Finanzierung des Grunderwerbs ist eine Darlehensaufnahme bzw. ein kre-
ditéhnliches Rechtsgeschdft vorgesehen.

Die Flédchennutzungspléne fiir das Verbandsgebiet werden derzeit von den beiden
Verbandsmitgliedern Kénigsbronn und Oberkochen bearbeitet. Hierfiir sind Mittel
im Haushaltsplan eingeplant.

ErschliefSungsmafinahmen wurden noch keine durchgefiihrt. Mittel im Haushalts-
plan sind noch keine veranschlagt. Dies kann erfolgen, sobald die Grundstiicke er-
worben wurden, Planreife vorhanden ist und Investoren entsprechende Absichtser-
kldérungen abgegeben haben.”

Weiterhin ist zu beachten, dass es sich im o0.g. Optionsvertrag lediglich um Flachen
auf Kénigsbronner Gemarkung handelt. Vom Zweckverband wurden bisher keine
Verhandlungen mit den Flacheneigentiimern auf Oberkochener Gemarkung be-
gonnen.

Am Planauszug des Teilergebnishaushaltes wird erkennbar, dass die zligige Fort-
flihrung des Flachennutzungsplanes sowie die Durchfiihrung eines Bebauungs-
planverfahrens mit allen benétigten Unterlagen und Gutachten nicht konkret ein-
geplant ist und aufgrund der eingeplanten Mittel in den nachsten Jahren nur stu-
fenweise erfolgen kann. Fir die Durchfiihrung der Flaichennutzungsplan-Einzelan-
derung und des Bebauungsplanverfahrens mit den erforderlichen Anlagen ware
von Planungskosten von ca. 115.000,- € auszugehen. Dazu kimen noch weitere
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Fachgutachten wie beispielsweise die verkehrliche Untersuchung und eine arten-
schutzrechtliche Untersuchung (mind. eine Vegetationsperiode). Nach den ange-
setzten Werten waren lediglich die vorbereitenden Planungen bis 2024 mit den
eingestellten Mitteln moglich. Danach kdnnte dann mit den detaillierten Planun-
gen zur ErschlieBung des Gebietes begonnen werden.

51.10 Stadtentwicklung, Stidtebauliche Planung, Verkehrsplanung und Stadterneuerung

N #IErgebnis ‘| ‘Ansatz >
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I EUR o
b RSl sy gt i S L l 2| e Tk w2 NS
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- +44520000 Erstattungen fir Aufwendungen von 0,00 40.000 ) 0 0 0
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Eine Anfrage der Geschéaftsflihrung der Firma Hensoldt Optronics GmbH bzgl. der
Verfligbarkeit von Gewerbeflachen blieb von der Gemeinde Kénigsbronn unbe-
antwortet.

Die Flacheneignung wird im Rahmen der Standortalternativen unter Ziffer 5 naher
beschrieben.

Das Verbandsgebiet ,westlich der B 19” ist langfristig als Entwicklungsflache fir
das Unternehmen Carl Zeiss angelegt, das seinen einzigen baden-wiirttembergi-
schen Kernstandort in Oberkochen hat, und schon aus faktischen Griinden nicht
kurzfristig realisiert werden kann. Griinde liegen u.a. in der noch fehlenden Ver-
und Entsorgung des Gebiets, die Gberhaupt noch nicht vorhanden ist, sowie in der
noch fehlenden verkehrlichen ErschlieBung, die sehr aufwéandig ist (zwingend not-
wendiger Anschluss an B 19) und erst noch in Abstimmung mit der Bundesstra-
Renbauverwaltung geplant werden muss. Der zeitliche Aufwand hierfiir geht Gber
den von der Firma Hensoldt vorgegebenen Realisierungshorizont hinaus. Auch die
Anbindung an das Ver- und Entsorgungsnetz der raumlich vom Plangebiet ent-
fernt liegenden Kommunen Kdnigsbronn oder Oberkochen bediirfen einer einge-
henden Machbarkeitspriifung.

Um das geplante interkommunale Gewerbegebiet ,Konigsbronn-Heidenheim-
Oberkochen” spater Gberhaupt nutzen bzw. sinnvoll bebauen zu kénnen, wurde
von der Firma Zeiss eine Verlegung der B 19 in diesem Bereich gefordert. Auch
dies muisste erst mit der Bundesstrallenbauverwaltung abgestimmt und geplant
werden, was ebenfalls langwierige Planungszeitraume bedingen wiirde, die tGber
den von Hensoldt vorgegebenen Realisierungshorizont hinausgehen wiirden.

Und schlieRlich ist im Rahmen des Ausbaus der Brenzbahn und des Mobilitats-
pakts fir den Wirtschaftsraum Aalen-Heidenheim ein Bahnhalt ,,Oberkochen Sid*“
geplant, um den Pendlerverkehr von und zu den Unternehmen der Carl Zeiss-
Gruppe am Standort Oberkochen zu verringern und auf die Schiene zu bringen.
Ein realistischer Zeitraum fir diese Planung eines Bahnhalts ,Oberkochen Siid*“,
die mit dem Eisenbahnbundesamt abgestimmt werden muss, geht sicherlich tGber
eine Dekade hinaus.

Eine kurzfristige Entwicklung des Gesamtgebietes ist daher nicht realistisch.
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4.4 Darstellung und Begriindung des zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs
ortsansdssiger Unternehmen bzw. Darstellung und Begriindung des
zusatzlichen Flachenbedarfs fiir Neuansiedlungen.

Die Gesamtflache des geplanten Gewerbegebiets ,Oberkochen Sid, Teil 111“ ergibt
sich aus dem Betriebsentwicklungskonzept des Unternehmens Hensoldt und ist
ausschlieflich auf den Bedarf dieses Unternehmens ausgerichtet. Weitere zusatz-
liche Flachen sind nicht eingeplant. Die Erweiterung in noérdlicher Richtung dient
zudem dazu, einen spateren direkten Anschluss an die B 19 herzustellen, der eine
Entlastung der Anschlussstellen ,,Oberkochen Nord“ und ,,Oberkochen Siid“ sowie
eine verkehrliche Entlastung der Innenstadt Oberkochens bewirken wiirde. Dies
war im Ubrigen auch eine Forderung des Regierungsprasidiums Stuttgart, Abtei-
lung StralRenbau.

Fiir die Ansiedlung des Betriebes sollen in einem ersten Schritt ca. 3,5 ha Flache
fur die geplanten Einrichtungen / Betriebsgeb3dude und Parkmaoglichkeiten ge-
schaffen werden. Als flichensparende MaRBnahme wird hier ein Parkhaus vorgese-
hen sowie eine mehrstdckige Bebauung bis zu einer Héhe von 20 m.

Aufgrund der guten Entwicklungsprognosen sollen auch langfristige Erweiterungs-
moglichkeiten mit ca. 1,0 ha Gewerbeflache bericksichtigt werden, um das Unter-
nehmenswachstum und den neuen Standort dauerhaft zu sichern.

Flachenkonzeption / -groRe

Die Mietflachen der HENSOLDT Optronics GmbH umfassen zum aktuellen Stand
06/2021 an den Standorten Oberkochen und Aalen eine BruttogeschoRflache
(BGF) von insgesamt ca. 25.000 m?2. Die Fliachen decken die operativen Bereiche, z.
B. Entwicklung, Laborflachen, Funktionsflaichen Montage & Integration, sowie ad-
ministrative und Querschnittsfunktionen, z. B. Blirobereiche Geschaftsfelder, Fi-
nance & Controlling, Personalbereich, ab. Verschiedene Dienstleistungs- und Ser-
vicebereiche, z. B. Logistik, Kantine, Infrastrukturmanagement, Parken, werden
aktuell durch den Vermieter Carl Zeiss bereitgestellt und sind deshalb in der HEN-
SOLDT-Flachenbilanz nicht enthalten.

Bei der Konzeptionierung eines eigenstandigen Standorts der HENSOLDT Optro-
nics missen diese Dienstleistungen und Servicefunktionen in den Planungen ent-
sprechend beriicksichtigt und infrastrukturseitig realisiert werden. Im Rahmen der
Konzeptionierung eines neuen Standorts wurden detaillierte Analysen von Fla-
chen, Prozessabldufen und relevanten Verbindungsstellen innerhalb des Unter-
nehmens durchgefiihrt. Der Erstellung von ersten Grobplanungen bzw. Block Lay-
outs wurde bereits ein ideales Funktionslayout zugrunde gelegt, das optimale und
effiziente Prozess- und Kommunikationsfliisse in modernen, kollaborativen Ar-
beitsumgebungen abbildet.

Prozess- und Anlagennutzungsoptimierungen, sowie aktuelle Erkenntnisse und Er-
fahrungen tiber die zu erwartende, zukiinftige Nutzung von mobilen Arbeitsmo-
dellen sind in die Flachen- und Geb&dudekonzeptionierung mit eingeflossen, um
Flachenbedarfe auf effizienter Grundlage zu ermitteln.

Auf Basis der bisherigen Bestandsflachen und der kiinftigen Flaichenbedarfe auf-
grund zusatzlich zu realisierender Dienstleistungs- und Servicebereiche, sowie der
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zusatzlichen Flachenbedarfe, die sich aus dem weiteren Wachstum des Unterneh-
mens ergeben, resultiert ein BGF-Gesamtbedarf von ca. 36.000 m?, zuziiglich ca.
15.000 m? Parkflache fur den neuen Standort.

Die Konzeptionierung sieht vor, diese Flachen in einer modernen Campus-Struktur
abzubilden. Verschiedene modulare Gebaude, angeordnet entsprechend dem de-
finierten Funktionslayout, mit angepassten Freiflachen in Zwischenbereichen, bil-
den die wesentliche Standortstruktur. Im Hinblick auf die Erflillung der Nachhaltig-
keitsziele der HENSOLDT AG stellt eine dem Standort angepasste Gestaltung und
die Einbettung in das Landschaftsbild eine wesentliche Planungsanforderung bei
der weiteren Konkretisierung und spateren Umsetzung dar.

Im Rahmen dieser Gesamtkonzeptionierung, unter Zugrundelegung der genann-
ten BGF-Bedarfe, sowie den Vorgaben des Bebauungsplanes (GRZ und GFZ) resul-
tiert ein Grundstlicksflachenbedarf von ca. 3,5 Hektar am Standort ,Oberkochen
Sud, Teil 1” fir die Unternehmensentwicklungsphase 1 ab 2024.

Dariber hinaus erfordern die langfristigen strategischen Unternehmensplanungen
die Verfiigbarkeit von weiteren optionalen Gewerbeflachen von ca. 1,0 Hektar fir
eine mogliche Werkserweiterung ab 2030. Hiermit soll das geplante Wachstum
und die weitere positive Unternehmensentwicklung der HENSOLDT Optronics
GmbH, insbesondere in den Bereichen der industriellen MeRtechnik und der inte-
grierten Sicherheitslosungen, langfristig, nachhaltig und erfolgreich am Standort
»Oberkochen Sud, Teil 111 sichergestellt werden.

Als Hersteller optischer und optronischer Gerate spielen die Fernsicht sowie mar-
kante Geldande- oder Gebdudeformationen in gréRerer Distanz zur Kalibrierung
der Produkte eine wichtige Rolle. Diese Anforderung ist in Oberkochen ebenfalls
in hervorragender Weise erfillt — auch ohne aufwendige Fahrten und Transporte
ins Umland.

Zeithorizont

Im Betriebsentwicklungskonzept der Firma HENSOLDT Optronics GmbH wird be-
schrieben, dass die Flachen aufgrund des angemeldeten Eigenbedarfs der Firma
Zeiss kurzfristig verlagert werden miissen. Dies ist mit einem engen und konkre-
ten Zeitkorridor verbunden, der von HENSOLDT vorgegeben wird. Die Gebaude
am neuen Standort missen im Herbst 2024 bezugsfertig sein.

Nachdem, wie erldutert, von der Stadt Oberkochen keine gewerblichen Baufla-
chen in anderen Baugebieten zur Verfligung gestellt werden kénnen, hat der Ge-
meinderat am 25.01.2021 beschlossen, den Bebauungsplan ,,Oberkochen Sid, Teil
I11“ sowie eine Satzung Uber ortliche Bauvorschriften aufzustellen und die dafiir
erforderliche Einzelanderung G 3.6 des Flachennutzungsplanes ins Verfahren zu
geben.

4.5 Beriicksichtigung regionalplanerischer Vorgaben hinsichtlich
Funktionszuweisung und Obergrenzen fiir gewerbliche Fldachen, soweit
vorhanden.

In den letzten 20 Jahren wurden zwischen Oberkochen und Kénigsbronn fast 60
ha Gewerbeflachen entwickelt. Dabei handelt es sich um einen tGberdurchschnitt-
lichen Zuwachs fiir ein Kleinzentrum. Dieser ist bedingt durch mehrere groRle, an-
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sassige Firmen, vor allem auch durch das Unternehmen Carl Zeiss, das seinen ein-
zigen baden-wiirttembergischen Kernstandort in Oberkochen hat. In Zusammen-
hang mit diesem Standort haben sich auch weitere Betriebe, Zulieferer und
Dienstleister fiir die Firma Zeiss in Oberkochen angesiedelt, um Synergien zu nut-
zen bzw. Versorgungsleistungen zu erbringen.

Um dieser Sondersituation des Gewerbestandorts Oberkochen Rechnung zu tra-
gen, wurde mit dem Regionalverband Ostwiirttemberg besprochen, dass die Son-
dersituation des Gewerbestandorts Oberkochen in der Regionalplan-Fortschrei-
bung dahingehend verankert werden soll, dass Oberkochen als ,bedeutender Ge-
werbestandort mit zentralortlichen Funktionen” eingestuft wird.

5. STANDORTALTERNATIVEN AUF OBERKOCHENER GEMARKUNG

Im Rahmen der Prifung alternativer Standorte auf der Gemarkung Oberkochen,
auBerhalb der Bestands- und Planungsflachen des Flachennutzungsplanes 2025,
konnten sich folgende Flachen fiir eine Gewerbeentwicklung eignen:

Hierbei werden die Entwicklungsflachen ,Im Langen Teich” 6stlich von Oberko-
chen und das ,,Gebiet westlich der B 19“ ndher betrachtet. Die untersuchten
Standorte ergaben sich aus der im Jahr 2012 fiir die Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes 2025 erstellte Raumwiderstandskarte im Hinblick auf mogliche
Siedlungsentwicklungen. In dieser wurden zu beachtende Planungen / Strukturen
wie Schutzgebiete, schutzbedirftige Bereiche, Boden- und Naturdenkmale, wie
auch geschutzte Biotope mit einschrankenden standértlichen Parametern (Wald,
Waldabstand, Hanglage, Lirmbeeintrachigung) tberlagert.

Hier sind keine Flachen zu erkennen, die sich fir eine gewerbliche Entwicklung
eignen und weniger konflikttrachtig waren.

Die Darstellung der Standortalternativen erfolgt im Anhang 1 (Lageplan Bedarf).

5.1 Gebiet,Im Langen Teich“

Das Gebiet ,,Im Langen Teich” 6stlich von Oberkochen wurde im Rahmen der letz-
ten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2025 urspriinglich im Hinblick auf
eine potenzielle Wohnbauflache diskutiert. Auf Grund der Larmproblematik durch
die dort verlaufenden Trassen der Kreis-, der BundesstraRe sowie der Bahnlinie
und der fehlenden Anbindung zur Ortslage wurde die Flache als Wohngebiet nicht
mehr weiterverfolgt. Daraufhin wurde die Flache im Hinblick auf einen neuen ge-
werblichen Standort diskutiert. Der Standort ,,Im Langen Teich” stellt sich folgen-
dermalien dar:

Lagebeschreibung:

Das Gebiet ,Im Langen Teich” liegt im Osten von Oberkochen, auf Hohe der Nord-
rampe der BundesstralRe 19, mit direktem Anschluss an die Kreisstrafle K 3292 in
Richtung Aalen-Unterkochen. An die Flachen grenzt nordlich, abgetrennt durch
die KreisstraRe, lediglich die ehemalige Spedition Petershans und Betzler (beste-
hendes Mischgebiet) an. Vom Hauptort ist der Standort durch die Kreis-, die Bun-
desstralle und die Bahnlinie sowie ein Wasserschutzgebiet (Zone Il) getrennt. Die
derzeitige Nutzung des nach Norden geneigten Hanges besteht aus landwirt-
schaftlichen Flachen.
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Regionalplanerische Vorgaben:

Die Flache wird am 6stlichen Rand durch einen Schutzbediirftigen Bereich fiir
Landwirtschaft und Bodenschutz (G) sowie durch einen Regionalen Griinzug (2)
begrenzt.

Biotopstrukturen / Schutzgebiete / Landwirtschaft:

Die Flache liegt in einem Wasserschutzgebiet (Zone Il angrenzend an Zone Il).
Auch hier sind in nachster Nahe geschiitzte Biotope und das Natura 2000-Gebiet
»,Heiden und Walder nordlich Heidenheim” ausgewiesen, allerdings sind keine
wertvollen Strukturen direkt betroffen.

Im Rahmen hydrogeologischer Untersuchungen wurde im Jahr 2018 nachgewie-
sen, dass die Gebiete ,Zwerenberg” und , Im Langen Teich” nicht nur zum Einzugs-
gebiet der nahegelegenen Trinkwasserfassungen der Stadtwerke Aalen GmbH ge-
horen, sondern von dort auch influente Grundasserabstrome zu diesen Trinkwas-
serfassungen verlaufen, die die ergiebigsten und versorgungstechnisch wichtigs-
ten Trinkwasserfassungen der Stadtwerke Aalen GmbH darstellen. Eine wie auch
immer geartete Bebauung im Gebiet ,Im Langen Teich” hatte daher einen unmit-
telbaren Einfluss auf die Trinkwassergewinnung und damit die Versorgung der
Stadt Aalen.

In der Flache liegt auBerdem ein archaologisches Kulturdenkmal, das zu beriick-
sichtigen ware. Allerdings ist die Flache etwas weniger geneigt als die Planungsfla-
che ,,Oberkochen Sud, Teil I11“.

Im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung sind die Flachen als Vorrangflache
Stufe Il in der digitalen Flachenbilanzkarte bewertet. In der Wirtschaftsfunktionen-
karte ist der Bereich als Grenzflur eingestuft.

Landschaftsbild / Erholung:

Die Flache ist weitrdumig einsehbar von den StraRen aus Unterkochen sowie den
gegenilberliegenden Talhdngen. Bisher besteht in diesem Bereich lediglich eine
kleine Mischbauflache, so dass eine groRflachige Gewerbeansiedlung den Ortsein-
gang aus Richtung Unterkochen stark verandern wiirde.

ErschlieBung:

Das bestehende Mischgebiet (ehemalige Spedition Petershans und Betzler) ist le-
diglich Gber private Hausanschlussleitungen an das 6ffentliche Ver- und Entsor-
gungsnetz des Hauptortes angebunden. Der Standort wiirde eine komplett neue
ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen erfordern fir dieses vom
Hauptort abgekoppelte Gebiet. Da hierfiir Querungen der Kreis-, der Bundes-
stralle und der Bahnlinie sowie des Schwarzen Kochers und des Wasserschutzge-
bietes (Zone Il) erforderlich sein werden, gestaltet sich die ErschlieBung aufwan-
dig.

Fiir die Anbindung des Gebietes an den Uberortlichen Verkehr ware ein Ausbau
des Anschlusses der Kreisstralle denkbar. Fiir eine fuBldaufige Anbindung ware eine
aufwandige Querung der Kreis-, der BundesstraBe und der Bahnlinie notig.
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Ergebnis:

Insgesamt wurde die Flache nicht weiterverfolgt, da es sich hier um einen neuen
Siedlungsansatz handeln wiirde, der eine zusatzliche Verlarmung fir die gegen-
Uberliegende Wohnbebauung des Hauptortes erwarten ldsst und nur aufwandig
erschlossen werden kann.

5.2 Gebiet westlich der B 19, auf Hohe des Gewerbegebiets ,,Oberkochen Siid,
Teil 1“

(,Interkommunales Gewerbegebiet Kénigsbronn—Heidenheim—Oberkochen*,
G 3.5)

Lagebeschreibung:

Bei diesem Gebiet westlich der BundesstralRe 19 handelt es sich um eine Vorhalte-
flache fir eine kiinftige Weiterfilhrung der interkommunalen Zusammenarbeit mit
Koénigsbronn, somit eine ,,interkommunale Siedlungsentwicklung”. Im Zuge der
Schaffung des , Interkommunalen Gewerbegebietes Oberkochen-Koénigsbronn®,
das sich oOstlich der BundesstraRe 19 und nordlich des Gewergebietes ,,Oberko-
chen Sud, Teil 1” befindet, wurde bereits eine Fortsetzung der Zusammenarbeit in
diesem Bereich angedacht. Das Verbandsgebiet ist ca. 16 ha groR. Der groRere
Flachenanteil mit ca. zwei Dritteln befindet sich hierbei auf Konigsbronner Gemar-
kung.

Fiir dieses Gebiet wurde zwischenzeitlich eine friihzeitige Anhérung im Rahmen
der FNP-Einzelanderung ,Interkommunales Gewerbegebiet Kénigsbronn—Heiden-
heim—Oberkochen” G 3.5 durchgefiihrt. Von Seiten der Stadt Oberkochen wurde
am 22.07.2019 ein Abwagungsvorschlag zu den bei der Stadt eingegangenen Stel-
lungnahmen zur weiteren Abstimmung an die Gemeinde Konigsbronn gesandt.
Trotz mehrfacher Nachfrage liegt hierzu bis heute keine Antwort vor. Auch hat die
Gemeinde Kdnigsbronn die bei ihr eingegangenen Stellungnahmen nicht an die
Stadt Oberkochen weitergeleitet.

Das geplante , Interkommunale Gewerbegebiet Konigsbronn—Heidenheim—Ober-
kochen“ ist als langfristige Entwicklungsperspektive fiir die Zeiss-Gruppe am einzi-
gen baden-wiirttembergischen Kernstandort Oberkochen angedacht. Dies gilt ins-
besondere im Hinblick auf die dynamische Entwicklung der Carl Zeiss SMT GmbH,
Rudolf-Eber-Stralle 2 (Gewerbegebiet ,Oberkochen Sud, Teil 1) mit ihrer Halblei-
tersparte, die eine weltweite Monopolstellung im Bereich der Lithografietechno-
logie fiir die Mikrochipherstellung innehat. Hierzu benétigt Carl Zeiss entspre-
chende Entwicklungsflachen.

Bei einer spateren Weiterentwicklung der Carl Zeiss SMT GmbH westlich der B 19
wirde die Bundesstrale die Ostlich der B 19 im Gewerbegebiet ,,Oberkochen Siid,
Teil I“ gelegenen Betriebsanlagen trennen. Damit waren sinnvolle Betriebsabldufe
nach Angaben des Unternehmens nicht oder nur eingeschrankt moglich. Carl Zeiss
macht daher zur Bedingung, dass eine Weiterentwicklung am baden-wiirttember-
gischen Kernstandort Oberkochen im geplanten , Interkommunalen Gewerbege-
biet Kénigsbronn—Heidenheim—Oberkochen” nur dann moglich ist und in Frage
kommt, wenn zuvor die B 19 in westlicher Richtung verschwenkt wird, um eine
Trennung bzw. Zerschneidung des spateren Betriebsareals der Carl Zeiss SMT
GmbH zu vermeiden und sinnvolle Betriebsabldaufe zu erméglichen.
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Aufgrund verschiedener Voraussetzungen / weiterer erforderlicher Untersuchun-
gen und Verfahren ist diese Flache nicht kurzfristig umsetzbar. Sie wird als lang-
fristige Planungsflache weiterverfolgt.

Regionalplanerische Vorgaben:

Flr die gesamte Flache war in der rechtskraftigen Raumnutzungskarte des Regio-
nalplans 2010 ein Schutzbediirftigen Bereich fiir Landwirtschaft und Bodenschutz
(G) sowie ein Regionaler Griinzug (Z) festgelegt.

Im Zuge der 1. Regionalplandnderung fiir das bereits bestehende Gewerbegebiet
"Oberkochen Sud, Teil I'" und das bereits bestehende ,Interkommunale Gewerbe-
gebiet Oberkochen—Koénigsbronn” wurden im November 2001 die o. g. Festlegun-
gen fur eine spatere mogliche Erweiterung westlich der BundesstraRe zuriickge-
nommen. Im Bereich der Kénigsbronner Gemarkung liegt die geplante Entwick-
lungsflache im Regionalen Griinzug.

Biotopstrukturen / Schutzgebiete:

Auch hier sind in nachster Nahe geschiitzte Biotope und das Natura 2000—Gebiet
»,Heiden und Walder nordlich Heidenheim“ ausgewiesen. Im Gebiet sind bahnbe-
gleitende Hecken besonders geschiitzt. Zusatzlich ist hier ein Vogelschutzgebiet
(Albuch) in westlicher Richtung ausgewiesen.

Im Siden auf der Gemarkung Kénigsbronn ist im Talraum das Landschaftsschutz-
gebiet ,, Ur-Brenztal” ausgewiesen, in westlicher Richtung das Landschaftsschutz-
gebiet , Tiefes Tal”. Der freie Talraum des Ur-Brenztals dient zudem als Frischluft-
schneise.

Das Plangebiet liegt im Bereich des archdologischen Priiffalles ,Vorgeschichtliche
Siedlung | Graberfeld (Listen-Nr. 10)“. Luftbilder des Areals von 2000 und 2005 zei-
gen grubenartige Anomalien, bei denen es sich um Graber oder Siedlungsbefunde
einer noch unbekannten Zeitstellung und somit um Kulturdenkmale gem.

§ 2 DSchG handeln kénnte. Im Vorfeld einer weiteren Entwicklung sind arch&ologi-
sche Voruntersuchungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege durchzufihren.
Allerdings handelt es sich hier um eine ebene Flache.

Wahrend sich die Gewerbebauflache ,0Oberkochen Sid, Teil 1lI“ an einem Hang
befindet, wiirde die interkommunale Siedlungsentwicklung auf der Talsohle statt-
finden. Die Talsohle ist im Hinblick auf den Nahrstoffreichtum der Boden und der
Bewirtschaftbarkeit aufgrund der Topographie landwirtschaftlich von groRerer Be-
deutung als der Hangful3. Dies wird auch durch die vom LEL zur Verfiigung ge-
stellte digitale Flurbilanz so bestatigt. Im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nut-
zung sind die Flachen westlich der BundesstraRe teilweise als Vorrangflache Stufe
Il und teilweise als Vorrangflache Stufe | in der digitalen Flachenbilanzkarte be-
wertet. Auch in der Wirtschaftsfunktionenkarte wird die Flache westlich der Bun-
desstraRe als Vorrangflur Stufe Il bewertet.

Landschaftsbild / Erholung:

Die Flache ist vor allem aus Stiden weitrdumig einsehbar, auch aus westlicher
Richtung vom , Tiefen Tal“.
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Bisher besteht in diesem Bereich bereits das Gewerbegebiet ,,Oberkochen Sid,
Teil I“ und das ,, Interkommunale Gewerbegebiet Oberkochen-Kénigsbronn®, aller-
dings ostlich der Bundesstrae. Eine Erweiterung der Gewerbeflachen westlich
der Bundesstralle wiirde den Talraum stark verdandern.

ErschlieBung:

Die im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Oberkochen Sid, Teil 1 ge-
wonnenen Erkenntnisse sowie die Stellungnahmen im Rahmen der FNP-Einzelan-
derung ,Interkommunales Gewerbegebiet Kénigsbronn—Heidenheim—Oberko-
chen” lassen darauf schlieRen, dass der direkte Anschluss einer ErschlieBungs-
stralle an die BundesstraRe kritisch gesehen wird. Insbesondere wird an dieser
Stelle nochmals auf das Erfordernis hingewiesen, die B 19 in diesem Gebiet vor ei-
ner konkreten ErschlieBung in westlicher Richtung verschwenken bzw. verlegen zu
missen. Da das ,Interkommunale Gewerbegebiet Kénigsbronn—Heidenheim—
Oberkochen” als Entwicklungsflache flr das Unternehmen Carl Zeiss am baden-
wirttembergischen Kernstandort geplant ist, wiirde die B 19 die kiinftigen Be-
triebsteile vom 6stlich der B 19 gelegenen interkommmunalen Gewerbegebiet
,»Oberkochen-Konigsbronn“ und den darin befindlichen verbundenen Unterneh-
men Carl Zeiss SMT GmbH und Carl Zeiss Meditec AG trennen. Damit waren nach
Unternehmensangaben sinnvolle betrieblichliche Organisations- und Produktions-
ablaufe im Falle einer Erweiterung der dortigen Unternehmen nicht moglich. Dies
gilt insbesondere fiir die Carl Zeiss SMT GmbH, die aufgrund ihrer héchst an-
spruchsvollen und komplexen Fertigungsablaufe, die zum grofSten Teil unter ext-
remen Reinraumbedingungen und absolut erschiitterungsfrei stattfinden missen,
keine raumliche Trennung oder gar Verkehrswege, die durch das spatere Betriebs-
geldande verlaufen, zulassen.

Ob und ggf. inwieweit eine Verlegung der B 19 zwischen Oberkochen und Konigs-
bronn moglich ware, misste im Rahmen verkehrlicher Untersuchungen gepriift
werden. Da die Verbandsverwaltung nicht bei der Stadt Oberkochen liegt, son-
dern bei der Stadt Heidenheim, miisste dies von dort veranlasst werden, was aber
wohl deshalb noch nicht geschehen ist, weil das Unternehmen Carl Zeiss zum ak-
tuellen Zeitpunkt noch keinen konkreten Erweiterungsbedarf angemeldet hat.

Im Zuge des geplanten Ausbaus der Brenzbahn zwischen Aalen und Ulm soll ein
neuer Bahnhalt ,Oberkochen Siid“ zwischen Kénigsbronn und Oberkochen errich-
tet werden, der insbesondere im Hinblick auf die dynamische Entwicklung der
Zeiss-Gruppe am baden-wirttembergischen Kernstandort Oberkochen als sinnvoll
und erforderlich gesehen wird. Diese Forderung wurde mittlerweile auch vom Re-
gionalverband Ostwiirttemberg libernommen, der bereits entsprechende Unter-
suchungen hierzu veranlasst hat.

Mit Datum vom 04.12.2020 haben das Land Baden-Wiirttemberg, vertreten durch
das Ministerium fiir Verkehr, die Landkreise Ostalbkreis und Heidenheim, der Ver-
band Regio S-Bahn Donau-lller e.V., die Deutsche Bahn AG und die DB Netz AG
eine Absichtserklarung vereinbart, in der als verkehrliches Ziel u.a. ein zusatzlicher
Verkehrshalt der RB- und RE- Ziige an einem neuen Haltepunkt Oberkochen-Siid
(Carl Zeiss SMT GmbH) (Paket 2) festgelegt wurde. Anbei die einzelnen Ausbaupa-
kete, die von der Nahverkehrsgesellschaft Baden-Wiirttemberg in einem Schau-
bild zusammengefasst wurden.
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Zukunftsperspektive Brenzbahn IV:

Gesamtkonzept ) n VbW

| Reaktivierung Haltepunkt: Aalen Erla

E cht kt RB A
Grobbetrachtung, vertiefende Untersuchung steht noch aus.

Dieser geplante Bahnhalt ,,Oberkochen Sid” wurde zudem im Rahmen des Mobili-
tatspakts Aalen-Heidenheim als langfristiges Ziel aufgenommen. Konkrete Festle-
gungen wurden jedoch noch nicht getroffen; ebenso fehlen bisher konkrete Pla-
nungen. Mit einer kurzfristigen Umsetzung ist daher aufgrund der komplexen Pla-
nungsprozesse und der damit verbundenen Abldufe keinesfalls zu rechnen. Dies
macht allerdings auch eine konkrete Bauleit- und ErschlieBungsplanung fiir das
geplante ,Interkommunale Gewerbegebiet Kénigsbronn — Heidenheim — Oberko-
chen” zum aktuellen Zeitpunkt unmaoglich, denn der geplante Bahnhalt ,,Oberko-
chen Sid” befindet sich innerhalb des Zweckverbandsgebiets und weitere Festle-
gungen zu ErschlieBung, Bauflachen etc. hdngen von genauen Festlegungen zu
diesem geplanten Bahnhalt ab.

Es ist davon auszugehen, dass die erforderlichen ErschlieBungseinrichtungen ei-
nen deutlich héheren Flachenbedarf beanspruchen, als die anvisierte Erweiterung
bzw. Ausbau der vorhandenen Anbindung bei der Entwicklung des Gewerbegebie-
tes ,,Oberkochen Sid, Teil ll1“. Zusatzlich sind hier bereits Unterfihrungen und
verkehrliche Anbindungen zum Stadtgebiet vorhanden.

Die vom Regierungsprasidium Stuttgart aufgeworfene Frage, ob das neue Werk
der Fa. HENSOLDT Optronics GmbH auf dem auf Gemarkung Oberkochen oder al-
ternativ auf dem auf Gemarkung Konigsbronn gelegenen Verbandsteilgebiet reali-
siert werden kénne, muss sowohl aus rechtlichen als auch aus faktischen Griinden
negativ beantwortet werden.

Die Verbandsgemeinden Kénigsbronn, Heidenheim und Oberkochen haben im
Rahmen einer Verbandssatzung vertraglich geregelt, das geplante ,Interkommu-
nale Gewerbegebiet Kénigsbronn—Heidenheim—Oberkochen” gemeinsam zu pla-
nen, zu entwickeln und zu realisieren. Eine Teilrealisierung nur durch ein Ver-
bandsmitglied wiirde zwangslaufig das Ausscheiden dieses Mitglieds aus dem
Zweckverband bedingen.

Im Falle einer TeilerschlieBung des auf Gemarkung Konigsbronn befindlichen Ge-
biets mit ca. 12 Hektar wiirde das Ziel, Entwicklungsflachen fir das Unternehmen
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Carl Zeiss zu schaffen, weitestgehend aufgegeben werden. Dies hatte mit Sicher-
heit negative langfristige Wirkungen fir den einzigen baden-wirttembergischen
Kernstandort des Unternehmen:s.

Des Weiteren misste zundchst einmal die Frage der verkehrlichen ErschlieBung
geklart werden, die zwingend Uber die B 19 erfolgen misste. Dies wiirde wiede-
rum von konkreten Festlegungen zum o.g. geplanten Bahnhalt ,,Oberkochen Sid“
abhangen, die es nicht gibt und voraussichtlich auch mittelfristig nicht geben wird.

Des Weiteren misste die weitere ErschlieBung, insbesondere die Versorgung mit
Energie und Wasser sowie die Abwasserentsorgung geklart werden. Eine Anbin-
dung an das Ortsnetz der Gemeinde Konigsbronn ist nicht ohne weiteres moglich,
weil zunachst eine Aufdimensionierung des Ortsnetzes in diesem Gebiet erforder-
lich wére. Hierzu fehlen im Ubrigen Grundlagenplanungen im Hinblick auf eine
Ver- und Entsorgung des geplanten interkommunalen Gewerbegebiets. Eine Reali-
sierung des neuen Werks der Fa. HENSOLDT Optronics GmbH auf dem auf Gemar-
kung Konigsbronn gelegenen Verbandsteilgebiet ware daher kurz- bis mittelfristig
nicht moglich, auf keinen Fall innerhalb des von HENSOLDT vorgegeben Zeitrah-
mens. In diesem Fall miisste mit einer Abwanderung des Unternehmens gerech-
net werden.

Ein weiterer wesentlicher Grund ware auch eine ErschlieBung dieses Teilgebiets,
das quasi eine ,Satellitenlage” hatte und nicht an das Ortsnetz angeschlossen
werden kdnnte, weil zum einen zu groRe Entfernungen zuriickgelegt werden
mussten, und zum anderen das Naturdenkmal , Quelle des Schwarzen Kocher”
durchbrochen werden misste. Der in diesem Gebiet Ostlich der B19 gelegene
Wasserhochbehilter ,,ERhalde”, der erst vor kurzem erweitert wurde, hat im Gbri-
gen seine Kapazitatsgrenze erreicht und ware nicht in der Lage, ein Gewerbege-
biet westlich der B 19 zusatzlich mit Wasser zu versorgen. Dies war auch der
Grund, warum die Verbandsmitglieder vertraglich vereinbart haben, dass die Ver-
und Entsorgung des geplanten , Interkommunalen Gewerbegebiets Kénigsbronn—
Heidenheim—Oberkochen” Gber Konigsbronn erfolgen muss.

Ergebnis

Die Gewerbegebietserweiterung westlich der BundesstralSe kann nur im Zusam-
menhang mit den Flachen der Gemeinde Konigsbronn erfolgen, eine kurzfristige
Entwicklung ist nicht zu erwarten.

5.3 Ergebnis der Alternativenpriifung auf Oberkochener Gemarkung:

Auch grolRrdumig betrachtet sprechen folgende Punkte grundsatzlich fir den ge-
wahlten Standort des Gewerbegebiets ,,Oberkochen Sid, Teil 111“ an der B 19:

- Siedlungsnaher Standort an der Entwicklungsachse Ellwangen-Aalen-
Heidenheim zwischen den Mittelzentren Heidenheim und Aalen

- Verkehrliche Erreichbarkeit durch die Anbindung (iber die B 19 an das
Uberregionale Verkehrsnetz und an das ortliche StraRennetz.

- Anthropogene Vorbelastung des Gelandes durch die Nahe zur Schie-
nentrasse, die BundesstrafRe und die bereits bestehenden Gewerbefla-
chen
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- Keine besonders hochwertigen landwirtschaftlichen Flachen (Einstu-
fung nach Wirtschaftsfunktionenkarte als Grenzflur: Gberwiegend land-
bauproblematische Flachen)

- Im Hinblick auf die Standortalternativen wird dieses Gebiet in direktem
Zusammenhang mit einem vorhandenen Gewerbestandort entwickelt,
und es ist bereits eine ErschlieRungsmaoglichkeit vorhanden (StralRen-
anschluss, Ver- und Entsorgungsleitungen). Weiterhin befindet sich ein
GrofRteil der Flachen bereits im Eigentum der Stadt Oberkochen.

- Mogliche alternative Standorte stehen entweder aufgrund mangelnder
Verfligbarkeit oder aufgrund aufwandiger und nur langfristig umsetz-
barer ErschlieBungsmoglichkeiten nicht kurzfristig zur Verfligung.

5.4 Zusammenfassung

In Oberkochen selbst gibt es keine verfligbaren Gewerbeflachen bzw. keine raum-
lichen Alternativen zum geplanten Gewerbegebiet ,Oberkochen Sid, Teil ll1“. Das
im FNP 2025 enthaltene mogliche Gewerbegebiet G 3.1 ,,Im Gewann Ried / Strick”
steht beinahe vollstdndig im Eigentum der Fa. Leitz bzw. deren Gesellschafterfa-
milie und dient als mogliche Erweiterungs- und Entwicklungsflache fiir dieses Un-
ternehmen.

Die Flache ,Im Langen Teich” wurde nicht weiterverfolgt, da es sich hier um einen
neuen Siedlungsansatz handeln wiirde, der eine zusatzliche Verlarmung fir die
gegenliberliegende Wohnbebauung erwarten lasst und nur aufwandig erschlos-
sen werden kann. Zudem koénnte bei der erforderlichen FlachengréRRe mit den ein-
zuhaltenden Abstdnden zum Wald und zur BundesstralRe der Regionale Griinzug
zumindest randlich betroffen sein.

Das ,,Gebiet westlich der B 19“ kann nur im Zusammenhang mit den Flachen der
Gemeinde Kbdnigsbronn entwickelt werden, eine kurzfristige Entwicklung ist nach
derzeitigem Stand ausgeschlossen. Ein Grund dafiir ist die Lage der Flachen auf
Koénigsbronner Gemarkung im Regionalen Griinzug wie auch die schwierige ver-
kehrliche Anbindung. Dies gilt insbesondere auch im Hinblick auf einen geplanten
zusatzlichen Bahnhalt ,,Oberkochen Sid” und eine Verschwenkung bzw. Verle-
gung der B 19 in westlicher Richtung. Die Flache wird als langfristige Planungsfla-
che weiterverfolgt.

Als weiterer Punkt ist zu berlicksichtigen, dass das , Gebiet westlich der B 19“ als
kiinftige Entwicklungsflache des Unternehmens Carl Zeiss dienen soll. Ohne diese
Entwicklungsmoglichkeit kann der einzige baden-wiirttembergische Kernstandort
Oberkochen langfristig nicht gesichert werden und besafe keine Zukunftsperspek-
tive.
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Standortalternativen Oberkochen (lila)/ Standortalternativen Region (rot)
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Aufgrund der regionalen Bedeutsamkeit (Betroffenheit des regionalen Griinzuges) sind auch andere mogliche Gewerbestandorte in der Umgebung fur die Verlegung des Unternehmens zu prifen. Im Rahmen der derzeitigen Planung
wurden folgende Standorte gepruft:

cke (davon ca. 50 % be-
reits projektiert)

klare Sicht)

Stadt/ Ge- GroRe Gewerbege- Einordnung Regional- Stand Bauleit- Verkehrliche Anbin- Standorteignung fiir HENSOLDT
meinde/ Ge- | biet (davon verfiig- plan/ LEP planung dung/ OPNV
bietsbezeich- bar)
nung
Topographie Synergieeffekte Zeithorizont Weitere Kriterien
Anforderungs- | 4,0 bis 4,5 ha zu- Direkte Nahe zum Au- Gelandestruktur (Tal mit | Ndhe zum Zeiss- Unternehmensansiedlung | Bahnanschluss notwen-
profil Firma sammenhangende, tobahnanschluss ist V-Profil optimal, Anord- Standort Oberko- muss bis zum Jahr 2024 dig
Hensoldt hlc:henglelche Fla- :ICI:.t ;wmgend erfor- Eung. |hm mittleren Hang- ::Ihen (Photonic Va- | abgeschlossen sein Keine Stérelemente
che erfic ereich) ey) (Hochspannungsleitung)
mittlerer Neigung optj- Keine Altlasten
mal (Beobachtungsmog-
lichkeit/ Kalibrierungs-
punkte in unterschiedli-
chen Hohen moglich)
Verschiedene Zielob-
jekte, bewegte Struktur
erforderlich (Waldrand
oder markante Objekte
als Kalibrierungspunkte)
moglichst keine Wohnbe-
bauung (Privatsphire)
Aalen
Gewerbepark Aa- | 17 ha SB Landwirtschaft und Bo- FNP im Verfahren, Anbindung sehr gut direkt an | ebenes Gelande, Hochlage mit Entfernung zu weit Entfernung zu weit, geplante Er- | Ausschlusskriterium 380 KV-
len-Ebnat A 7 denschutz BPL im Verfahren A 7 sowie L 1076/ L1084 mehr Nebeltagen als Oberko- schlieBung im Jahr 2022/ 2023 Hochspannungsleitung (Stérun-
(Aufstellungsbe- chen (Kalibrierung erfordert gen EMV Labor),
schluss 25.03.2021) klare Sicht) kein Bahnanschluss
Gewerbegebiet 23,0 ha Geplante gewerbliche Baufld- | BPL vorhanden Anbindung sehr gut direkt an | ebenes Geldnde, Hochlage mit Entfernung zu weit Erschlossen, keine Verfugbarkeit Ausschlusskriterium 380 KV-
noérdlich der Jura- | (6,8 ha), verteilt auf 15 che (rechtskraftig seit A 7 sowie L 1076/ L1084 mehr Nebeltagen als Oberko- Hochspannungsleitung (Stérun-
straRe, Ebnat bis 20 Einzelgrundsti- 27.02.2013) chen (Kalibrierung erfordert gen EMV Labor),

kein Bahnanschluss

GE Staudenfeld

3,35 ha (1,0 ha)

Geplante gewerbliche Baufla-

Planungsflache FNP,

Anbindung gut direkt an B 29

Ebenes Gelande in Tallage

Entfernung zu weit

Erschlossen, keine Verfligbarkeit

Bahnanschluss Goldshofe (ca. 2

(ca. 6 ha unbebaut)

che,

L 1060 und unweit Anschluss-
stelle A7

Umgebung

bereits gebunden)

che BPL vorhanden und unweit Anschlussstelle km entfernt)
(rechtskraftig seit A7
24.02.2021)
Triumphareal 7,0 ha (4,5 ha) Bestehende gewerbliche Bau- Anbindung gut direkt an B19 | Ebenes Geldnde in Tallage Entfernung zu weit Erschlossen, Flache derzeit noch Ausschlusskriterium Altlasten
flache bebaut, zu lange Entwicklungs-
dauer
Ellwangen
Neunheim VII 9,3 ha Geplante gewerbliche Baufla- | BPL vorhanden Anbindung sehr gut direkt an Kein markantes Gelénde in der Entfernung zu weit Keine Verfligharkeit (Flachen sind
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SB Landwirtschaft und Bo-
denschutz

Neunheim IX 41,3 ha SB Landwirtschaft und Bo- BPL im Verfahren Anbindung sehr gut direkt an | Kein markantes Geldande in der Entfernung zu weit Entfernung zu weit Geplante Er-
denschutz L 1060 und unweit Anschluss- | Umgebung schlieBung 2022/ 2023, bereits
stelle A7 Gber 50 Interessenten
Essingen
Saukopf 4,15 ha SB Landwirtschaft und Bo- Bisher nur Pla- Anbindung gut direkt an B 29 | Terrassierung erforderlich Entfernung zu weit Derzeit Baustelleneinrichtung fiir | kein Bahnanschluss,
denschutz nungsflache im (groRe Baukorper auf einer Fla- Ausbau B 29
FNP-Vorentwurf che nicht umsetzbar), angren-
(fir Wohnen und zende Wohnbebauung ungiins-
Gewerbe) tig wegen Kalibrierung
Giengen
Gewerbegebiet 25,6 ha Geplante gewerbliche Baufla- | Planungsflache FNP, | Anbindung gut unweit An- Entfernung zu weit, Nicht ausreichend erschlossen Flache zu klein (Bereich Ried
Hohenmemmin- (4,1 ha/ 5,7 ha, Stand che, regional bedeutsamer teilweise BPL vor- schlussstelle A7 . (erst nach Bau StadtrandstraRe) viele kleinere Einzelflachen) o-
| ! X Anbindung durch Stadt- . .
gen (Ried/ Stein- November 2019) Standort fir Gewerbe- und handen gebiet Giengen von der ungiinstiger Grundsttickszu-
wiesen) Dienstleistungsentwicklung, . schnitt (Bereich Steinwiesen),
Nachteil
Lage im HQextrem
Giengener Indust- | 40,0 ha Regionalplandnderung FNP/ BPL im Jahr Anbindung sehr gut direkt an Kein markantes Gelande in der Entfernung zu weit ErschlieBung im Jahr 2022 ge- Ausschlusskriterium Altlasten,
riepark A7 (1,5 ha) rechtskraftig (vorher im Regi- | 2021 abgeschlossen | A 7 und B 492, Optimierung Umgebung plant

dringender Bedarf fir
konkrete Vorhaben an-
gemeldet (unmittelbare
Ansiedlung)

onalen Griinzug)

OPNV geplant

Flache zu klein

kein Bahnanschluss

Industriepark 9,8 ha regional bedeutsamer Stand- | BPL vorhanden Anbindung sehr gut direkt an | Kein markantes Gelande in der Entfernung zu weit erschlossen Flache zu klein
A7 (6,3 ha) auf mehrere ort fir Gewerbe- und Dienst- A 7 und B 492, Optimierung Umgebung, .
Flachen verteilt (grote | leist twickl OPNV geplant kein Bahnanschluss
achen ver ?I (groRte eistungsentwicklung geplan Lage mittig im GE (dauerhafte
zusammenhé&ngende . e . .
N Sichtverhaltnisse nicht gewahr-
Flache 2,1 ha) .
leistet)
Heidenheim
Bohnacker in 45 ha Geplante gewerbliche Baufla- | BPL vorhanden Anbindung gut direkt an B 19 | Ebenes Geldnde, Entfernung zu weit, erschlossen Staubbelastung durch angren-
Mergelstetten (6,3 ha) che, reglor]al bedeutsamer und unweit Anschlussstelle A Lage mittig im GE (dauerhafte Anbindung durch Stadt- zendes Zementwe.rk un(j Stel.n-
Standort fiir Gewerbe- und 7 . e . .. . bruch, (problematisch fiir Rein-
. . . Sichtverhéltnisse nicht gewahr- | gebiet HDH von Nach-
Dienstleistungsentwicklung . . raumlabore)
leistet) teil
angrenzende Hochspannungs-
leitung
kein Bahnanschluss
Haintal 4 ha Bestehende Siedlungsflache Anbindung mittelmaRig (nur Kein markantes Geldnde in der Entfernung zu weit, erschlossen Keine Erweiterungsoption auf-
Wohnen L 1083) :mgﬁlbung, Steilhang direkt im Anbindung durch Stadt- grund begrenzter FlachengrofRe
nschiuss gebiet HDH von Nach- kein Bahnanschluss
angrenzende Wohnbebauung teil
Mittelfeld in Og- 7,1 ha (5,0 ha) Geplante gewerbliche Baufla- | BPL vorhanden Kein markantes Geldnde in der Entfernung zu weit Erschlossen Gber Umgehungs- Unguinstiger Grundstiickszu-

genhausen

che

Umgebung

stralle

schnitt

Untergrund problematisch
(temporarer Grundwasserzu-
tritt)
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Nattheim
Gewerbegebiet 17 ha Bestehende gewerbliche Bau- | BPL teilweise vor- Anbindung gut unweit An- Entfernung zu weit Ehemalige Miilldeponie grenzt
Rinderberg flache, regional bedeutsamer | handen schlussstelle A 7 an
Standort fir Gewerbe- und
Dienstleistungsentwicklung
Oberkochen
»Ried/ Strick” 8,9 ha Geplante gewerbliche Baufld- | Geplante gewerbli- | Anbindung nur Gber beste- Hanglage mit V-Profil Direkte Verbindung BPL noch nicht begonnen, zu
che che Bauflache im hende Baugebiete moglich lange Entwicklungsdauer
FNP
IKG KHO 12,0 ha Regionalplandnderung FNP im Verfahren Direkte Anbindung an B 19 Ebene Flache im Tal mit V-Profil | Direkte Verbindung keine Verfugbarkeit,
rechtskrafﬂg (\./'orher teils im (geplante“gewerbll- moglich (Verkehrsuntersu- BPL noch nicht begonnen, zu
Regionalen Griinzug) che Bauflache) chung erforderlich) .
lange Entwicklungsdauer
Westhausen
Gewerbegebiet 18 ha Geplante gewerbliche Baufld- | Flachentausch FNP Anbindung sehr gut direkt an | Hanggelande, aber kein V-Profil | Entfernung zu weit keine Verfugbarkeit, Schlechtere Anbindung OPNV
A7 che im Verfahren A7 sowie B 29 fiir Kalibrierung BPL noch nicht begonnen, zu
lange Entwicklungsdauer

Erlduterungen zu Synergieeffekten (Verbindung zu Firma Zeiss):

Gemeinsame Berufsausbildung (30 Auszubildende Uber 3 Lehrjahre verteilt)
Logistik Hensoldt wird durch Firma Zeiss abgewickelt

Zoll/ Ausfuhr Hensoldt wird durch Firma Zeiss abgewickelt
Gemeinsame Werksarzte

Gemeinsame Werksfeuerwehr

Kantine betreibt Firma Zeiss
Gemeinsamer Umweltschutzbeauftragter
Gemeinsame Nutzung Speziallabore

Erliuterungen zu Topographie/ Kalibrierung

Tal mit V-Profil

Freie Sicht/ klare Sicht erforderlich
Verschiedene Zielobjekte erforderlich (z.B. Wald oder markante Objekte)
Angrenzende Wohnbebauung als Kalibrierungspunkt problematisch (Privatsphare)

Weitere mogliche Kriterien, welche zum GroRteil nicht mehr nachvollziehbar sind (bei Fldchen mit BPL)

Boden/ Digitale Flurbilanz (Wirtschaftsfunktionenkarte)
Schutzgebiete/ Biotopverbund
Uberschwemmungsgebiete/ Wasser/ Klima
Landschaftsbild/ Erholung
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LEGENDE GRUNDLAGENPLAN
(Erhebungen Regionalverband Ostwiirttemberg:
Regionaler Wohnraumdetektor Ostwiirttemberg 2020)

Gebaude mit Nachverdichtungspotenzial
(Potenzial Typ C)

il

Baullicken in Wohnbauflachen ohne Nummer
(Potential Typ A)

Baullicken in gewerblichen und gemischten Bauflachen
mit Nummer (Potenzial Typ A)

o
N
(92

Innenentwicklungspotenzial - Flachen mit Nummer

10 (Potenzial Typ A)

AulBenreserven - Flachen mit Nummer
(Potenzial Typ A)

Flachen, die nicht fur gewerbliche Entwicklung geeignet sind

(LTI

Flachen, die nicht fur gewerbliche Entwicklung verfligbar sind

(LT

Standortalternativen im Gemeindegebiet

Flachen fir Wohnbebauung

Vorhalteflachen fur ansassige Firmen

Alternativflache "Im Langen Teich"

Alternativflache "Gebiet westlich der B 19"
Plangebiet "Oberkochen Sud Teil 111"
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BEBAUUNGSPLAN N

MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN @

"Oberkochen Sud, Teil 11"
stadtlandingenieure GmbH

73479 Ellwangen
WolfgangstraBe 8

Telefon 07961 9881-0

Telefax 07961 9881-55
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Bauflachenbedarfsnachweis und Untersuchung des

innerortlichen Entwicklungspotentials
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