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1. Einleitung

Der giiltige Flachennutzungsplan fiir die Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim ist am
25.11.1994 rechtsverbindlich geworden. Seither haben sich viele Voraussetzungen, Rahmenbedingungen
und Vorgaben gedndert, als Beispiele seien nur die Bevdlkerungsentwicklung oder die naturschutzrechtli-
chen Regelungen genannt. Auch die Themen Flachenverbrauch und Innenentwicklung spielen eine we-
sentliche Rolle. Alle Verdnderungen zusammengenommen flihren zum stadtebaulichen Erfordernis, einen
neuen Flachennutzungsplan aufzustellen.

2. Ziele und Inhalte

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan gemaB Baugesetzbuch (BauGB), der die beab-
sichtigte stddtebauliche Entwicklung aufzeigt. Diese stadtebauliche Entwicklung ist das Ergebnis eines
fachlichen und politischen Planungsprozesses, der rechtlich durch §8 1 - 6 BauGB geregelt wird.

Der Flachennutzungsplan entfaltet gegeniliber dem Biirger keine unmittelbare Wirkung, sondern bindet
ausschlieBlich behdrdenintern. Die lbergeordneten Ziele der Landes- und Regionalplanung sind zu be-
rlicksichtigen, wobei die Darstellungen im Flidchennutzungsplan aufgrund des gewahlten MafBstabs nicht
flachenscharf sind und deshalb auch keine Flurstiicksgrenzen beinhalten. Dargestellt werden insbeson-
dere die Nutzungen aller bebauten und unbebauten Flachen, weitergehende Detaillierungen werden den
verbindlichen Bauleitpldnen, also den Bebauungsplanen, lberlassen.

Der Flachennutzungsplan baut auf den Aussagen eines Landschaftsplans auf, der die dkologische Grund-
lage der Bauleitplanung darstellt, wobei er sich an den Zielen und Grundsédtzen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege nach § 2 Bundesnaturschutzgesetz orientiert.

Der Flachennutzungsplan wird abschlieBend vom Regierungsprasidium Stuttgart genehmigt.

3. Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

Die Bauleitpldne sind unter Anwendung des Baugesetzbuchs (BauGB i. d. Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 20.10.2015), der Baunutzungsverordnung (BauNVO vom
23.01.1990) und der Planzeichenverordnung (PlanZVO vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013)
zu erstellen. Unter anderem sind die Ziele und Grundsadtze der Raumordnung und der Landesplanung zu
beachten. Die Vorgaben fiir die Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim formuliert der Regional-
plan 2010 der Region Ostwiirttemberg (zuletzt ergénzt durch die Teilfortschreibung Erneuerbare Ener-
gien, genehmigt am 28.08.2014).

Die Verwaltungsgemeinschaft liegt gemaB Landesentwicklungsplan im Verdichtungsbereich im Landli-
chen Raum, Heidenheim ist Mittelzentrum mit oberzentralen Funktionen, Nattheim weiterer Siedlungs-
bereich. Heidenheim liegt zudem an der Entwicklungsachse Crailsheim - Ellwangen - Aalen - Heiden-
heim - Giengen - Ulm [/ Neu-Ulm.

Die Aufzahlung weiterer Festlegungen des Regionalplans Ostwiirttemberg wiirde hier zu weit fiihren. Sie
sind, soweit erforderlich, in die Erarbeitung der einzelnen Kapitel eingeflossen.

Weitere tibergeordnete Gesetze wie z. B. das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Gesetz zum
Schutz des Bodens (BBodSchG), das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind bei der Aufstellung des Fldchen-
nutzungsplans zu beriicksichtigen.
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4. Ziele der Stadt- und Ortsentwicklung

Der Flachennutzungsplan 2029 soll der Position der Stadt Heidenheim als Mittelzentrum gerecht werden.
Dariiber hinaus erfiillt Heidenheim gemeinsam mit Aalen, Ellwangen und Schwabisch Gmiind Aufgaben
eines Oberzentrums in der Region Ostwiirttemberg. Die Bereitstellung ausreichender Flachenreserven zur
Sicherung der Hauptfunktionen Wohnen, Arbeiten, Bildung, Versorgung, Freizeit und Erholung sind fir
eine sinnvolle Entwicklung auch unter Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Umweltschutzes be-
reitzustellen.

Durch Substanzerhalt, Sanierung und Erneuerung, Ergdnzung oder Umnutzung und Revitalisierung soll
insbesondere die Innenentwicklung forciert werden.

Heidenheim wie auch Nattheim sind bestrebt, die Innenentwicklung im Rahmen der ihnen zur Verfligung
stehenden Mdoglichkeiten umzusetzen. Da mdégliche Flachen liberwiegend in privatem Eigentum sind und
oft nur zusammen mit angrenzenden Fldchen sinnvoll genutzt werden kdnnen, sind derartige MafB3nah-
men meist nur langfristig realisierbar und teuer. Durch verschiedene Bund-Ldnder-Programme werden
diese Projekte gefordert. In Heidenheim laufen aktuell drei Sanierungsgebiete zur Innenentwicklung, zwei
weitere Antrdge wurden in das Programmjahr 2015 aufgenommen. Beispielhaft sind in Heidenheim die
fast vollstandig abgeschlossenen Umnutzungen friiherer Industrieanlagen der Fa. Edelmann an der Ro-
merstralBe oder der Fa. Ploucquet am dstlichen Rand des Stadtzentrums in Fldchen, vorrangig zur Wohn-
nutzung.

Dariiber hinaus werden alle bisher im Flachennutzungsplan 2005 dargestellten Bauflachen im AuBen-
bzw. Randbereich von Heidenheim (z. B. Asang, Seeberg, Nattheimer StraBe, Pfaffensteig, Mittelfeld),
aber auch bereits planungsrechtlich gesicherte Flachen (z. B. Gewerbegebiet Hagenacker in Aufhausen),
die bisher noch nicht umgesetzt sind, kritisch gepriift und im neuen Flachennutzungsplan nicht mehr be-
riicksichtigt.

In Nattheim sollen ebenfalls die Anstrengungen aus der Vergangenheit fortgesetzt werden, als Wohn-
und Arbeitsstandort attraktiv zu bleiben und damit die Voraussetzungen fiir den dauerhaften Erhalt von
Bildungseinrichtungen zu schaffen. Dazu leisten die Ortskernsanierung und die Investitionen in die Infra-
struktur ihren Beitrag. Als MaBnahme der Innenentwicklung in Nattheim ist die Schaffung von Wohn-
raum auf einer bisher gewerblich genutzten Flache in der Ortsmitte zu sehen.

5. Grundlagen

5.1 Bilanz des Flachennutzungsplans 2005

Der noch giiltige Flachennutzungsplan mit dem Zieljahr 2005, der 1994 genehmigt wurde, ging unter
dem Eindruck der damals noch jungen politischen Veranderungen in der ehemaligen DDR und Osteuropa
von einem weiterhin hohen Bedarf an Wohnbauflachen aus. Erste Reduzierungen der Baufldchen gegen-
tiber dem 1980 aufgestellten Flachennutzungsplan wurden aufgrund abgeschwachter Wachstumsprog-
nosen bereits planerisch umgesetzt.

Die weiterhin jedoch als notwendig erachteten neuen Wohnbauflachen summierten sich 1994 allein in
Heidenheim auf rund 84 ha. Dabei wurde eine Bevolkerungszahl von 53.000 fiir Heidenheim angenom-
men.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes lag die tatsdchliche Bevdlkerungszahl im Zieljahr 2005 bei
49.626 und 2008 (Aufstellungsbeschlusses fiir den neuen FNP) bei 48.811 Bewohnern.
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Aus der Differenz 53.000 - 49.626 = 3.374 Einwohner zum Zieljahr 2005 bzw. 53.000 - 48.811 = 4.189
Einwohner zum Zeitpunkt der Flachennutzungsplanaufstellung 2008 und einer angenommenen und be-
legbaren Brutto-Einwohnerdichte von 60 E/ha errechnet sich so ein um ca. 56 ha (2005) bzw. 70 ha
(2008) zu hoch angenommener Brutto-Wohnbauflichenbedarf fiir Heidenheim. Die im Flichennutzungs-
plan 2005 enthaltenen und noch nicht planungsrechtlich umgesetzten Wohnbaugebiete Asang, Seeberg,
Pfaffensteig und Bohnenfeld weisen eine Gesamtflache von knapp 52 ha auf und liegen somit noch um
ca. 4 ha bzw. 18 ha unter der errechneten Flache in Héhe von 56 ha bzw. 70 ha.

Fiir Nattheim wurde mit dem Flachennutzungsplan 2005 eine Bevdlkerungszahl von 6.250 fiir das Ziel-
jahr 2005 prognostiziert und ein Brutto-Wohnbauflachenbedarf von rund 17 ha angenommen.

Die nach Statistischem Landesamt fiir 2005 angegebene tatsachliche Bevélkerungszahl lag bei 6.370 Ein
wohnern und somit um 120 Einwohner lber der Vorausrechnung. Dagegen stimmte die Vorausrechnung
mit der tatsachlichen Bewohnerzahl im Jahr 2008 von 6.273 fast liberein.

Fiir die fiir notwendig erachteten 17 ha neuen Wohnbauflachen in Nattheim liegen fiir ca. 78 % der Fla-
che bereits Bebauungspline vor. Bis heute (2014) sind diese zu ca. 78 % erschlossen und zu groBen Tei-
len bebaut.

Mit der angenommenen Zunahme der Wohnbevélkerung ging auch eine weitere Ausweisung von ge-
werblichen Bauflachen einher. Rund 75 ha wurden durch verschiedene Rechenmethoden fiir Heidenheim
und 15 ha fiir Nattheim ermittelt. Die Fldchen sind mit Ausnahme einer Flache in Mergelstetten pla-
nungsrechtlich gesichert und zwischenzeitlich auch liberwiegend erschlossen.

Die Vorgaben der Landesplanung zur nachhaltigen und flichensparenden Raum- und Siedlungsentwick-
lung sind heute aber eindeutig und lassen keinen Spielraum fiir nicht bedarfsorientierte Planungen ohne
fachlich nachvollziehbare Begriindungen. Zudem wurden die Genehmigungsbehorden angewiesen, einen
strengen MaBstab an die Begriindung von neuen Flachendarstellungen im bisherigen AuBenbereich an-
zulegen.

5.2 Demographische Entwicklung

Die Einwohnerzahlen in der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim nahmen wahrend der Lauf-
zeit des Flachennutzungsplans 2005 in unterschiedlichem Umfang stetig ab.

GroBe Anstrengungen in der Stadtentwicklung und die zeitweise steigenden Arbeitsplatzzahlen bei den
Firmen Voith, Hartmann und Edelmann haben dies verandert. Der Einwohnerriickgang konnte entgegen
der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes zwischenzeitlich gestoppt werden, seit 2012 steigen
in Heidenheim die Einwohnerzahlen kontinuierlich wieder an. Einhergehend mit den Verdnderungen der
Wirtschaftssektoren und damit auch der Beschaftigungsstrukturen und den damit bedingten Einkom-
mensverhaltnissen gab und gibt es auch einen deutlichen Wandel im Wohnungsbestand und in der Bele-
gungsdichte zu verzeichnen.

Kleinfamilien, kinderlose Doppelverdiener und Singles haben andere Anspriiche an Geb&dudearten und
WohnungsgréBen als die nicht mehr so hdufig vorkommende klassische Familie mit zwei und mehr Kin-
dern. Weniger Menschen bedeutet also nicht, dass auch in gleichem MaBe Wohnraum und damit auto-
matisch Flachen fiir eine neue Bebauung freigesetzt werden. Vorhandener Leerstand oder aktuell noch
bebaubare Flachen in dlteren Siedlungsbereichen weisen zumeist auch nicht die Qualitat auf, die der
Bauherr oder Wohnungseigentiimer von Morgen gerne fiir sich beansprucht.
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Aufgrund dieser veranderten Sozialstrukturen besteht immer noch ein gewisser Nachholbedarf an Woh-
nungen, hauptsachlich an solchen mit einer weiter steigenden Wohnflache und einem hohen qualitativen
Niveau. Dieser Bedarf kann aber auch in naher Zukunft meist nur liber das Zur-Verfligung-Stellen neuer
Baufldchen gedeckt werden. Nachverdichtungen oder das Umnutzen bestehender Gebdude decken den
Bedarf noch nicht vollstandig, da vor allem hochwertige Wohngebiete immer noch bevorzugt gefragt
sind, auch wenn der Landkreis Heidenheim zukiinftig nicht zu den Gewinnern bei den Wanderungsbewe-
gungen gehort. Entgegen diesem Trend verzeichnet die Stadt Heidenheim seit dem Jahr 2011 Wande-
rungsgewinne.

Fiir Nattheim hat die Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes mit sténdig sinkenden Einwohner-
zahlen seit 2003 bis heute noch Giiltigkeit. Dies bestatigen auch die vierteljahrlichen Fortschreibungen
auf der Basis Zensus 2011. Dennoch haben die zuvor gemachten Aussagen zur Familienentwicklung, zu
den Wohnraumanspriichen und der Tatsache, dass durch Bebauungsplan qualifizierte Wohnbauflachen
zwar vorhanden sind, aber dem Markt leider nicht zur Verfiigung stehen, auch fiir Nattheim Giiltigkeit.

Die verhaltnismaBig groBe Nachfrage nach Baupldtzen in den vergangenen Jahren bestatigt dies. In dem
2013/2014 erschlossenen Neubaugebiet Riederberg Il sind von den 41 neuen Bauplitzen bis Ende 2014
bereits 25 Grundstlicke bebaut, weitere Kaufvertrage sind abgeschlossen, und die Nachfrage ist ungebro-
chen.

6. Bauflichen (Wohn- und Gewerbeflichen, Sonderbauflichen )

Nach § 1 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléne (Fldchennutzungsplan und Bebauungsplan) aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Sie sind an
die Ziele der Raumordnung anzupassen und sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahr-
leisten, wobei die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBBnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen soll. Der kiinftige Flachenbedarf fiir jegliche stadtebaulich notwendige Entwicklung soll mdéglichst
weitgehend durch die Nutzung bzw. Umnutzung von innerértlichen, bereits erschlossenen Flachen ge-
deckt werden. Dabei soll nach § 1a BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden und die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begriindet werden. Fldchen im AuBenbereich sind moglichst zu schonen.

Im Rahmen der Genehmigung des Flachennutzungsplans priift das Regierungsprasidium Stuttgart insbe-
sondere auch die Notwendigkeit der Ausweisung neuer Bauflachen auf der Grundlage der vom Land Ba-

den-Wiirttemberg erlassenen ,Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB" vom 23.05.2013.

Sofern eine Flachenausweisung vorgesehen ist, die {iber das Ergebnis der Plausibilitatspriifung hinaus-
geht, muss dieser unter den in 88 1 und 1a BauGB genannten Vorgaben nachvollziehbar begriindet sein.

6.1. Heidenheim

6.1.1  Wohnbauflachenpotentiale

Als Wohnbauflachenpotential kommen verschiedene Flachenarten infrage. Die Erhebung der Flachen er-
folgt getrennt nach den einzelnen Ortsteilen und wird in stadtisches oder privates Eigentum unterglie-
dert. Stadtische Grundstilicke werden immer zu 100 % als Flachenpotential erfasst. Private Grundstiicke
stehen nur in begrenztem Umfang dem Markt zur Verfiigung. Ein Baugebot fiir die privaten Flachen ist
praktisch nahezu unmdglich. Aufgrund verwaltungsinterner Erkenntnisse und unter Beriicksichtigung der
Erfahrungen anderer Kommunen kann davon ausgegangen werden, dass von den privaten Grundstiicken
ca. 30 % als Bauland zur Verfligung stehen werden. Dieser prozentuale Ansatz kann nach Auffassung des

10.07.2015 [ 12.05.2016 Seite 7



Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim

Regierungsprasidiums Stuttgart aber nur fiir private Grundstiicke Giiltigkeit haben, die in Baugebieten
liegen, die zu mindestens 80 % schon bebaut sind. Die privaten Grundstilicke in Gebieten mit weniger als
80 % erfolgter Bebauung werden zu 100 % angerechnet.

In erster Linie handelt es sich um nicht bebaute Flachen in Wohn- und Mischgebieten, fiir die ein rechts-
gliltiger Bebauungsplan vorliegt oder die im Innenbereich nach § 34 BauGB liegen. Bei der Erhebung die-
ser Flachen wurde unterschieden zwischen Grundstiicken, die bereits erschlossen sind - also sofort be-
baut werden kdnnen - und Flachen, bei denen noch eine Bodenordnung und/oder ErschlieBung vorge-
nommen werden muss.

Auch andere unbebaute oder bebaute Flachen kénnen als Wohnbauflachenpotential anerkannt werden.
Bei diesen Flachen handelt es sich um Konversionsfldchen, also solche, deren bisherige Nutzung kurz- bis
langfristig einer anderen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Dieses Flachenrecycling ist oft aber nur liber
einen langeren Zeitraum, der {iber die Laufzeit des Flachennutzungsplans hinausgeht, moglich. Diese Fla-
chen (Konversionsflachen) flieBen daher nur begrenzt in das Wohnbaufléchenpotential ein. Typische
Konversionsflachen sind Brachflachen, also ehemalige Gewerbe- oder Sonderbauflachen. Aber auch in-
nerstddtische Griin- und Freiflaichen kommen als Konversionsflachen infrage. Die Notwendigkeit zur Er-
haltung dieser Flachen wurde im Einzelnen untersucht. Sofern sie unter stadtebaulichen Aspekten nicht
erhalten werden missen, werden sie als Bauflachenpotential beriicksichtigt. Eine vollstandige Bebauung
der innerstadtischen Griinflichen wiirde das Ortsbild und die Lebensqualitdt unzumutbar beeintrachtigen
und kommt daher unter Abwagung aller stadtebaulichen Gesichtspunkte nicht in Betracht.

Der dariiber hinaus gehende Wohnbauflachenbedarf kann nur durch Neuausweisungen von Wohnbaufla-
chen im Anschluss an die bestehenden Siedlungsgebiete gedeckt werden.

Unter Berlicksichtigung der oben aufgefiihrten Kriterien ergeben sich fiir die einzelnen Heidenheimer
Ortsteile und die Gesamtstadt zum Zeitpunkt 31.12.2014 die in Tabelle 1 angegebenen Wohnbauflachen-
potentiale.

Die Flachensummen setzen sich aus Wohnbauflachen (zu 100 %) und Mischgebietsflachen (zu 50 %)
zusammen. Da private Flachen nur begrenzt dem Grundstlicksmarkt zur Verfiigung stehen, werden wie
zuvor schon erldutert, private Flachen in Baugebieten, die zu mehr als 80 % bebaut sind, nur zu 30 % als
Flachenpotential beriicksichtigt.

Im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens wurden in der Zeit zwischen 2008 und 2014 die Bebau-
ungsplane Falkenweg in Schnaitheim sowie Fuchssteige, VerdistraBe, WildstraBe und ZeppelinstraBe in
Heidenheim aufgestellt. Die Bebauung der Gebiete ist bereits im Gange und teilweise abgeschlossen. So-
weit bis 2014 die Bebauung einzelner Grundstiicke noch nicht begonnen wurde, sind diese Flachen als
Wohnbaufldchenpotentiale berlicksichtigt.

Die detaillierten Flachenerhebungen sind in der Anlage 3 zur Begriindung nachzulesen.

Tabelle 1) Brutto-Wohnbauflachenpotentiale in Heidenheim (Stand: 31.12.2014)
(siehe Anlage 3, Seite 31)

Aufhausen 1,10 ha
Schnaitheim 4,61 ha
Heidenheim 6,40 ha
Mergelstetten 1,45 ha
Oggenhausen 5,82 ha
Kleinkuchen 0,77 ha
GroBkuchen 2,18 ha
Nietheim, Rotensohl 1,14 ha
Gesamtsumme aller stadtischen und privaten Wohnbaufliachen (brutto) | 23,47 ha
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Fazit:

Fiir Heidenheim stehen bis zum Jahr 2029 insgesamt 23,47 ha Wohnbauflachen zur Verfiigung.

6.1.2  Bevolkerungsentwicklung und Wohnbauflachenbedarf

Der absolute Wohnbauflachenbedarf ergibt sich aus einem fiktiven Fldchenbedarf durch den Belegungs-
dichteriickgang (Wunsch nach gréBerem Wohnraum), dem Flachenbedarf aufgrund der prognostizierten
Bevdlkerungsentwicklung und den Flachenpotentialen.

Das Regierungsprdsidium Stuttgart priift im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zum Flachennut-
zungsplan unter Anwendung der Plausibilitatspriifung den geplanten Flachenbedarf. Grundlage dieser
Berechnung ist u. a. die Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttem-
berg. Dabei sind die Einwohnerzahlen zum Zeitpunkt der Planaufstellung (6ffentliche Auslegung) und
zum Zeitpunkt des Zieljahrs des Flachennutzungsplans maBgebend.

Nach der Bevélkerungsvorausrechnung bis 2030 auf der Basis Zensus 2011* waren mit Wanderungen
folgende Einwohnerzahlen fiir die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs zugrunde zu legen:

Zeitpunkt der Planaufstellung (31.12.2014): 46.157 EW
Zieljahr (31.12.2029): 44179 EW
Anmerkung:

Vergleicht man die vierteljahrliche Bevdlkerungsfortschreibung auf der Basis Zensus 2011 zum

4. Quartal 2013 mit einem Bevolkerungsstand von 46.419 EW mit der Bevdlkerungsvorausrech-
nung fiir 2013 (46.203 EW) weist die Fortschreibung einen um 216 EW héheren Bevélkerungs-
stand aus. Die Fortschreibung fiir das 3. Quartal 2014 mit 47.078 EW bestatigt den weiteren Ein-
wohnerzuwachs flr Heidenheim. Die eigenen Erhebungen untermauern diesen Trend: seit 2011
ist die Wanderungsbilanz positiv, seit 2012 die Gesamtbilanz der Einwohner (vgl. Kap. 5.2). Der
Trend setzt sich in das Jahr 2015 hinein ungebrochen fort.

Vorldufige Wertung:

Eine nachweisliche Fehlprognose, auch wenn sie tiber einen nur relativen kurzen Zeitraum eine
verbindliche Aussage trifft, kann keinesfalls Grundlage fiir die Aufstellung eines Flachennut-
zungsplans sein, der Grundlage fiir die Entwicklung von Heidenheim in den ndchsten 15 Jahren
sein soll.

Im 1. Schritt wird der Bedarf entsprechend der Rechenmethode der Plausibilitatspriifung fiir den Zeit-

raum 2014 bis 2029 auf der Grundlage der Bevdlkerungsvorausrechnung mit Wanderungen Basis Zensus
2011 ermittelt. Folgende Grundlagen sind hierbei anzuwenden:

*) durch Aktualisierte Bevdlkerungsvorausrechnung 2014 bis 2035 ersetzt
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Tabelle 2) Wohnbaufldchenbedarf fiir Heidenheim It. Plausibilititspriifung (2014 - 2029)

1. Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der
Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Dieser wurde wegen der bisherigen
Laufzeit des Verfahrens seit 2008 neu bestimmt und zeitnah auf den 31.12.2014 festgelegt.

Rechengrundlagen:

- Einwohnerzahl zum 31.12.2014 = 46.157 EW
- Planungszeitraum (31.12.2014 - 31.12.2029) = 15 Jahre
- Wachstumsrate pro Jahr =0,3%
Fiktiver Einwohnerzuwachs (EZ1) = 46.157 EW x 0,3 % x 15 Jahre =+ 2.077 EW
2. Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) im Planungszeitraum auf der Basis

der Prognose des Statistischen Landesamtes.
Rechnungsgrundlagen:
- Prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr 2029 =44.179 EW
- Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung = 46.157 EW

Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ2) = 44.179 EW - 46.157 EW =- 1978 EW

3. Ermittlung des durch den Belegungsdichteriickgang (EZ1) und die Einwohnerentwicklung (EZ2)
insgesamt erforderlichen Wohnbaufldchenbedarfs durch Addition von EZ1 und EZ2 und Ermitt-
lung des Flachenwertes lber die Bruttowohnmindestdichte.

Rechnungsgrundlagen:

- Fiktiver Einwohnerzuwachs EZ1 =+ 2.077 EW
- Prognostizierte Einwohnerentwicklung EZ2 =+ (- 1.978 EW)
- Bruttowohnmindestdichte =60 EW/ha *)

relativer Wohnbauflachenbedarf = 2.077 EW + (- 1.978 EW) /60 EW [ ha = 1,65 ha

*) Der raumordnerische Orientierungswert des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur zur
Bruttowohnmindestdichte fiir Mittelzentren liegt bei 80 EW/ha. Die tatsdchliche Bruttowohn-
dichte flir Heidenheim mit seinen landlich gepragten Ortsteilen liegt deutlich unter diesem
Wert. Fiir Wohngebiete auf der Grundlage von Bebauungsplanen der letzten 18 Jahre ergab die
Uberpriifung der Bruttowohndichte einen durchschnittlichen Wert von 53 EW/ha. Erhebungen
der drei groBen zusammenhangenden Wohngebiete der 60er- bis 80er-Jahre (Mergelstetter
Reutenen, Nattheimer Steige / Osterholz und Mittelrain) mit teilweise stark verdichteter Ge-
schossbebauung weisen eine durchschnittliche Bruttowohndichte von 61 EW/ha auf. Zur Ermitt-
lung des kiinftigen Wohnbauflachenbedarfs wird unter Berlicksichtigung der oben erlduterten
regionalen Besonderheit Heidenheims mit einem Wert von 60 EW/ha gerechnet.

4, Ermittlung des absoluten Flichenbedarfs (relativer Wohnbauflachenbedarf - Flichenpotentiale)

Rechengrundlagen:

- relativer Wohnbaufldchenbedarf = 1,65 ha
- Flachenpotential (Stand: 31.12.2014) = 23,47 ha
Absoluter Wohnbauflachenbedarf = 1,65 ha - 23,47 ha =-21,82 ha
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Im 2. Schritt wird aufgezeigt, dass die Plausibilitatspriifung fiir Heidenheim nicht angewendet werden
kann, da die zugrunde zu legenden Vorausrechnungen des Statistischen Landesamtes zur Einwohnerent-
wicklung nachweislich falsch sind.

Dies geht aus dem Vergleich zwischen der nach Plausibilitdtspriifung zugrunde zu legenden prognosti-

zierten Einwohnerentwicklung und der tatsachlichen Einwohnerentwicklung im Zeitraum des bisheri-
gen Flachennutzungsplanverfahrens vom 31.12.2008 bis zum neu definierten Zeitpunkt der Planaufstel-

lung am 31.12.2014 eindeutig hervor.

Fiir den Zeitraum 31.12.2008 bis 31.12.2014 ergab sich unter Anwendung der Rechenmethode der
Plausibilitatspriifung und der fiir diesen Zeitpunkt malB3gebenden Einwohnerzahlen folgender absoluter
Wohnbaufldchenbedarf:

Tabelle 3) Wohnbaufldchenbedarf fiir Heidenheim It. Plausibilitatspriifung (2008 - 2014)

1. Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der
Basis der Einwohnerzahl (nach Bevdlkerungsvorausrechnung 2008 bis 2030) zum Zeitpunkt der
Planaufstellung.

Rechengrundlagen:

- Einwohnerzahl zum 31.12.2008 =48.811 EW
- Planungszeitraum (31.12.2008 - 31.12.2014) = 6 Jahre
- Wachstumsrate pro Jahr =0,3 %
Fiktiver Einwohnerzuwachs (EZ1) = 48.811 EW x 0,3 % x 6 Jahre =+ 879 EW
2. Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) im Planungszeitraum auf der Basis

der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes (vor Zensus 2011).
Rechengrundlagen:
- Prognostizierte Einwohnerzahl zum 31.12.2014 =47.263 EW
- Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung = 48.811 EW

Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ2) = 47.263 EW - 48.811 EW =- 1.548 EW

3. Ermittlung des durch den Belegungsdichteriickgang (EZ1) und die Einwohnerentwicklung (EZ2)
insgesamt erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch Addition von EZ1 und EZ2 und Ermitt-
lung des Flachenwertes uber die Bruttowohnmindestdichte.

Rechengrundlagen:

- Fiktiver Einwohnerzuwachs EZ1 =+ 879 EW
- Prognostizierte Einwohnerentwicklung EZ2 =+ (- 1.548 EW)
- Bruttowohndichte = 60 EW/ha
Relativer Wohnbauflichenbedarf = 879 EW + (- 1.548 EW) / 60 EW [ ha =-11,15 ha
4, Ermittlung des absoluten Flichenbedarfs (relativer Wohnbauflachenbedarf - Flichenpotentiale)

(Stand: 31.12.2014)

Rechengrundlagen:

- relativer Wohnbaufldchenbedarf = -11,15ha
- Flichenpotential Stand: 2008 = 2399 ha ¥
Stand: 31.12.2014 = 23,99 ha/14 Jahre x 6 Jahre = 10,28 ha %)
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Absoluter Wohnbauflachenbedarf = -11,15 ha - 10,28 ha =-21,43 ha

*) Fiir den Flachennutzungsplan 2022 wurden Flichenpotentiale zum 31.12.2008 in Héhe von
23,99 ha ermittelt (Tab. 4 der Begriindung vom 24.06.2013). Diese Potentiale, die von 2008 bis
2022 (14 Jahre) zur Verfiigung standen, wurden auf den Zeitpunkt 2014 (6 Jahre) reduziert.

Im gleichen Zeitraum 31.12.2008 bis 31.12.2014 wurden die Bebauungsplane Falkenweg, Wildstrale,
ZeppelinstraBBe, VerdistraBe und Fuchssteige mit einer Bruttowohnbauflache von 3,69 ha erstellt. Die Er-
schlieBung ist vorhanden und mit der Bebauung wurde 2013/2014 begonnen. Zwischenzeitlich sind
1,56 ha (Bruttowohnbaufldche) bebaut (Anlage 3, Seite 29).

Dariiber hinaus wurden im gleichen Zeitraum von den bisher ermittelten Flachenpotentialen zum
31.12.2008 von 23,99 ha weitere 8,71 ha bebaut (Anlage 3, Seite 30).

Nach einer Studie ,Arbeitshilfe fiir praktiziertes Flichenmanagement in der Region Freiburg” liegt in
landlichen Bereichen eine angemessene Aktivierungsrate von Wohngrundstiicken in vorhandenen Bebau-
ungsplanen und in Gebieten nach § 34 BauGB bei 1,8 % [ Jahr. Damit sind Grundstiicke gemeint, die so-
fort bebaut werden kdnnten. Die in Heidenheim tatsdchlich festgestellte Aktivierungsrate bis 2014

(8,71 ha/23,99 ha/6 Jahre) lag hingegen bei 6,1 % [ Jahr.

In dem untersuchten Zeitraum bis 2014 wurden insgesamt 10,27 ha Bruttowohnbauflachen bebaut. Be-
zeichnet man diese tatsachliche Bebauung im untersuchten Zeitraum zwischen 2008 und 2014 als Be-
darf, steht somit dem tatsachlichen Bedarf von 10,27 ha Brutto-Wohnbauflache der prognostizierte Be-
darf von -21,43 ha gegeniiber.

Auch schon allein der Vergleich zwischen der Einwohnerentwicklung auf der Grundlage der Vorausrech-
nung des Statistischen Landesamtes und den tatsachlichen Zahlen der Einwohnermeldebehorde besta-
tigt, dass die Wohnflachenbedarfsberechnung fiir Heidenheim nicht auf der Grundlage der Plausibilitats-
prifung erfolgen kann.

So zeigt die friihere Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes von 2008 bis 2030 ei-
nen kontinuierlichen jahrlichen Einwohnerriickgang auf. Dagegen ist die Einwohnerentwicklung nach Ba-
sis Zensus, die vierteljahrlich dokumentiert ist, vom 2. Quartal 2011 bis zum 4. Quartal 2013 mit anfang-
lichen kleinen Schwankungen sténdig angestiegen. Dieser positiven Entwicklung steht allerdings auch die
zwischenzeitlich vorliegende Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes auf der Basis Zensus 2011
weiterhin noch entgegen. Von 2011 bis 2030 ist auch hier ein kontinuierlicher Bewohnerriickgang prog-
nostiziert.

Wie aus den oben dargelegten Fakten fiir den Zeitraum 2008 bis Mitte 2014 nachgewiesen ist, lag tat-
sachlich entgegen der ,Minusprognose” ein Wohnbauflachenbedarf fiir Heidenheim vor. Ein weiterer Fla-
chenbedarf wird daher auch in Zukunft bis 2029 unabdingbar sein, wenn zusétzlich beriicksichtigt wird,
dass die sehr hohe Aktivierungsrate von 6,1 % vermutlich dauerhaft nicht fortgesetzt werden kann.

Da, wie sich gezeigt hat, eine rein rechnerische Ermittlung auf der Basis der Plausibilitatspriifung der tat-
sachlichen Entwicklung Heidenheims entgegensteht und eine eigene Vorausrechnung unter Beriicksichti-
gung der Zensuszahlen aus dem kurzen Zeitraum zwischen 2011 und 2014 nicht als Begriindung ausrei-
chen wird, muss der kiinftige Bedarf in erster Linie verbal-argumentativ plausibel gemacht werden.

Es wurde bereits dargelegt, dass die Stadt Heidenheim Mittelzentrum mit oberzentralen Funktionen ist.
Das riihrt daher, dass Ostwirttemberg die einzige Region im Land ohne Oberzentrum ist. Dementspre-
chend verfiigt die Stadt auch iiber Einrichtungen, wie sie in anderen Regionen in Oberzentren zu finden
sind. Als Beispiel seien die IHK oder auch die DHBW genannt. Letztere wird in der ndheren Zukunft sogar
ausgebaut und um korrespondierende Einrichtungen erganzt, eine Entwicklung, an der die Stadt Heiden-
heim nicht unerheblich beteiligt ist.
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Heidenheim als traditionelle Industriestadt von einer ,Stadt der Hande" zur ,Stadt der Képfe" zu machen,
erfordert vielfaltige, miteinander verkniipfte MaBnahmen der Stadtentwicklung. Seit 15 Jahren sind diese
im Gange, beginnend mit dem Umbau der Innenstadt bis zum Jahr 2003. Sanierungsgebiete, die aus ver-
schiedenen Programmen geférdert wurden und werden, sind seither konsequent beantragt und bearbei-
tet worden. Die Erhaltung und Modernisierung der Bausubstanz, die energetische Erneuerung, die Auf-
wertung des Wohnumfelds, die Férderung des sozialen Zusammenhalts im Quartier sollen dazu beitragen,
Bewohner in der Stadt zu halten, neue Bewohner anzuziehen und dabei gleichzeitig so wenig wie mog-
lich neues Bauland auszuweisen.

Dies wird sich nicht vollkommen vermeiden lassen und das soll es auch nicht. Eine Stadt, die sich in allen
Bereichen um vielfdltige Angebote bemiiht, muss auch beim Bauland Vielfalt bieten. In den vergangenen
Jahren wurden in der Innenstadt Heidenheims ca. 400 neue Wohnungen gebaut, der liberwiegende Teil
davon im hochwertigen Marktsegment. Dennoch werden gleichzeitig Grundstiicke fiir freistehende Einfa-
milienhduser nachgefragt. Ein breites Spektrum an Ausbildungsmdglichkeiten und Arbeitsplatzen, ein
weit aufgefachertes Angebot fiir Erziehung, Bildung und Betreuung, ein kulturelles Leben, das liber die
Region hinaus ausstrahlt, Sportvereine, die die Stadt bundesweit bekannt machen, attraktive Freizeitan-
gebote, gute Einkaufsmdglichkeiten, all das zieht Menschen an und fiihrt zur Entscheidung, sich in Hei-
denheim niederzulassen.

Diese Menschen bendtigen Raum und haben unterschiedliche Vorstellungen davon, welche Wohnform zu
ihnen passt. Eine Stadt von der GréBe Heidenheims, ein Mittelzentrum mit oberzentralen Funktionen, hat
die Aufgabe, den unterschiedlichen Wiinschen gerecht zu werden. Dies ist nicht auf rein rechnerischen
Grundlagen eines Wohnbaufldchennachweises moglich.

Fazit:

Unter Beriicksichtigung der nachgewiesenen Widerspriiche zwischen dem nach Plausibilitatsnach-
weis ermittelten Wohnbauflacheniiberschuss von ca. 21,82 ha (Tabelle 2) und dem nachgewiese-
nen tatsdchlichen Bedarf in der Zeit von 2008 bis 2014 sowie den zuvor erlduterten Entwicklungs-
zielen wird ein weiterer Flachenbedarf ohne Weiteres als angemessen und fiir die Entwicklung von
Heidenheim als zwingend notwendig erachtet.

Nachtragliche Anmerkung:

Im Rahmen der Wiederholung der 6ffentlichen Auslequng des Entwurfs zum Flichennutzungsplan
2029 wurden die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nochmals am Verfahren be-
teiligt. Das Regierungsprasidium Stuttgart, H6here Raumordnungsbehorde hat in seiner Stellung-
nahme darauf hingewiesen, dass sich zwischenzeitlich die fiir die Berechnung zugrunde gelegten
Bevolkerungsdaten des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg gedndert haben.

Unter Beriicksichtigung der aktualisierten Bevilkerungsvorausrechnung 2014 bis 2035 wurde ein
absoluter Wohnbauflachenbedarf fiir Heidenheim von ca. 72 ha errechnet.

6.1.3 Neue Wohnbauflachen

Vor der planerischen Ermittlung neuer Wohnbauflachen bis zum Jahr 2029 muss eine vergleichende Be-
trachtung aller im Fldchennutzungsplan 2005 ausgewiesenen, aber noch unerschlossenen Wohnbaufla-
chen an vorderster Stelle stehen. Dies ist unerlasslich, weil es unter anderem stadtebauliche Griinde gibt,
welche eine Bebauung dieser Flachen seit der Verabschiedung des Flachennutzungsplans 2005 im Jahre
1994 heute als nicht mehr notwendig oder aus stadtebaulicher Sicht nicht mehr vertretbar erscheinen
lassen.
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An vorderster Stelle steht hierbei das Ziel, sowohl alle ausgewiesenen, aber noch nicht erschlossenen
Wohnbaufldchen als auch alle neu ermittelten méglichen Wohnbauflachen auf ihre zukiinftige Eignung
hin kritisch zu {iberpriifen, um dann die heute stadtebaulich geeignetsten Flachen zu ermitteln.

Zur Sicherstellung einer geordneten und zukunftsorientierten Stadtentwicklung werden also zur Deckung
des oben bergriindeten Bedarfs alle potentiellen Flachen erhoben, auf ihre Eignung hin unter stadtebauli-
chen, naturschutzrechtlichen und sonstigen Aspekten untersucht, gegeneinander abgewogen und als
neue Wohnbauflachen in den Flachennutzungsplan 2029 aufgenommen.

Die unter Ziffer 6.1.1 aufgefiihrten neuen Wohngebiete Falkenweg (ca. 0,31 ha), Fuchssteige (ca.

0,92 ha), VerdistraBe (ca. 0,35 ha), WildstraBe (ca. 1,83 ha) und ZeppelinstraBe (ca. 0,28 ha), die im Fl4-
chennutzungsplan 2005 noch nicht enthalten waren, fiir die aber Bebauungsplédne zwischenzeitlich vor-
liegen und die iberwiegend schon bebaut sind, sind im Ubersichtsplan zwar dargestellt, flieBen aber in
die nachfolgenden Untersuchungen neuer Wohnbaufldchen nicht mehr ein. Die Brutto-Wohnbauflache
dieser fiinf Wohngebiete betragt in der Summe ca. 3,69 ha.

Fldchennutzungsplan 2029

---> Untersuchte Flachen flir Wohnbebauung

- ausgewahlte Bauflachen
- Untersuchte, aber nicht

beriicksichtigte Bauflachen
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Bewertung maglicher Wohnbauflachen
Bei der Uberpriifung der Eignung neuer Wohnbauflichen wurden verschiedene Kriterien festgelegt.

Die erhobenen Kriterien wie die Bereitschaft der Grundstlickseigentiimer, die Baugrundstiicke zu verdu-
Bern (Verfiigbarkeit), vorhandene Bildungseinrichtungen, Einkaufsmdglichkeiten usw. (Infrastruktur), der
Aufwand und die Kosten fiir StraBenbau, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen (ErschlieBung), die
Anbindung an den OPNV, die Einbindung in das stidtebauliche Gesamtgefiige wie auch die landschafts-
planerischen Aspekte weisen unterschiedliche Wertigkeiten auf. Diese rein rechnerische Ermittlung kann
aber allein nicht ausschlaggebend fiir die Entscheidung liber die neuen Wohnbaufldchen sein. Bei der
Abwagung von rein stadtebaulichen Aspekten und den Interessen des Naturschutzes sind auch wirt-
schaftliche, soziale und politische Belange zu beriicksichtigen. Die nachfolgend dargestellte Ubersicht
tiber die Bewertung einzelner Flachen ist somit als Grundlage fiir die Entscheidungsfindung zu betrach-
ten.

Bei dem nachfolgenden Bewertungsmodell sind die einzelnen Kriterien folgendermaBen definiert:
Verfiigbarkeit:

Bei der Aufstellung und Umsetzung von Bebauungsplanen und insbesondere bei der Bereitstellung von
Bauplatzen sind die Eigentumsverhaltnisse von entscheidender Bedeutung - Wertfaktor 3.

Infrastruktur:

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Kindergarten, Schulen, Sportstatten, Einkaufsméglichkeiten und sons-
tige soziale, gesundheitliche oder kulturelle Einrichtungen in nicht zu groBer Entfernung steigern den
Wert eines Wohngebiets - Wertfaktor 2.

ErschlieBung:

Zur ErschlieBung gehdren Verkehrsanlagen (StraBen und Wege) wie auch bauliche Anlagen zur Ver- und
Entsorgung. Der ErschlieBungsaufwand wird durch zusatzliche duBere und topographisch schwierige Er-
schlieBungsmaBnahmen erhéht — Wertfaktor 2.

OPNV:

Durch eine gute ErschlieBung der Wohngebiete durch den 6ffentlichen Bahn- und/oder Busverkehr ver-
ringert sich das Verkehrsautkommen und damit verbunden die Belastung der Umwelt - Wertfaktor 1.

Stadtebauliche Einbindung:

Durch eine gute Einbindung des Wohngebiets in das gesamtstédtische Siedlungsgefiige (keine Splitter-
siedlungen, keine langgezogene StraBenraumbebauung) verbessert sich das Landschaftsbild und der
Landschaftsverbrauch wird reduziert - Wertfaktor 1.

Zusammenfassung

Die einzelnen Kriterien werden mit 1, 2 oder 3 Punkten bewertet, wobei die niedere Punktzahl gegeniiber
der héheren Punktzahl die positivere Wertung darstellt. Bei der Addition der Punkte werden die oben an-
gegebenen Wertfaktoren beriicksichtigt. Die Punktsummen werden jeweils durch 9 (Summe der einzelnen
Wertfaktoren) dividiert und ergeben die einzelnen Durchschnittswerte (Quotient).

Die Flachenangaben in der nachfolgenden Tabelle beinhalten bei Wohngebieten mit Inanspruchnahme
von Wald auch die erforderlichen Waldabstandsflachen.
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Tabelle 4) Bewertung maglicher Wohnbauflachen in Heidenheim
Multiplikator
3x 2X 2X 1x 1x Ergebnisse
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Aufhausen
Flachsacker 260 | 2 3 [ 2 [ 2 2 20 | 22 | 23
Schnaitheim
Asang 27,41 3 3 2 3 3 25 23
Seeberg 13,80 2 3 3 3 3 24 2,4
Mittelrain West + Ost 3,38 1 1 2 1 2 12 1,6 23
SteigstraBe 0,74 3 2 1 2 2 19 2,1 1.9
Heidenheim
Siebenbilirgenweg-Nord 0,93 1 2 2 2 2 15 1,7 1.8
Fuchsteige/In der Reute 0,67 1 2 1 1 2 12 1,3
Hinter dem Kleinen Biihl 4,46 2 1 2 1 1 14 1,6 2,4
RomerstraBe- Reitanlage 3,67 3 1 1 1 1 15 1.7 *)
RémerstraBe- Kleingérten 1,23 3 1 1 1 1 15 1,7 *)
TalhofstraB3e 4,00 3 2 2 2 1 20 2.2 2.2
WaldstraBe 4,40 1 2 2 1 2 14 1,6
Rehbergfeld- Kleingérten 3,67 3 2 1 1 1 17 1,9 *)
Mergelstetten
Reutenen-Siid 5,69 1 1 2 1 2 12 1.3
Reutenen VII 0,84 1 1 1 1 1 9 1,0
Oberer Erbisberg 060 | 3 1 1 2 1 16 1,8 *)
Erbisberg Kleingarten 030 | 3 1 1 2 1 16 1.8 *)
Oggenhausen
Raiffeisenstral3e 0,50 3 2 1 2 1 18 2,0 1,3
Bohnenfeld 3,06 3 2 2 2 1 22 2,1 2,4
Oberes Paradies 1,47 3 2 1 2 1 18 2,0 2.2
Kleinkuchen
Steinweiler StraBe 220 | 3 3 [ 2 [ 3 2 22 1,6
GroBkuchen
Hinter den Garten 0,94 1 2 1 2 1 12 1,3 1.8
Pfaffensteig 7.25 2 2 3 2 3 21 2.3 2,1
Langgewand/Siid 1,10 1 2 3 2 3 18 2,0 1.4

*) Die gekennzeichneten Flachen wurden keiner landschaftsplanerischen Bewertung unterzogen, da sie im Vorfeld bereits
als kiinftige Bauflachen ausgeschlossen wurden. Es handelt sich zudem um innerstédtische Siedlungsbereiche ohne be-
deutsamen landschaftsplanerischen Wert.
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Stiadtebauliche Bewertung Landschaftsplanerische Bewertung
positiv kleiner 1,5 eher unempfindlich
neutral 1,5 bis 2,4 weniger empfindlich

negativ - groBer 2,4 empfindlich -

Ergebnis:

Bei der abschlieBenden Beurteilung mdglicher Wohnbauflachen werden die Kleingartenanlagen Reh-
bergfeld (stidlich der JahnstraBe), Kleiner Biihl (RomerstraBe) und Erbisberg (Oberer Erbisberg) nicht
weiter verfolgt. Diese Anlagen haben eine groBe soziale Bedeutung und sind auch als Teil von Wohnbau-
flachen zu sehen. Unter Beriicksichtigung des Bundeskleingartengesetzes miissten bei der Aufgabe dieser
Flachen geeignete Ersatzflachen geschaffen werden.

Die untersuchten Gebiete Asang, Seeberg in Schnaitheim sowie Steinweiler StraB3e in Kleinkuchen
kommen aufgrund ihrer duBerst ungiinstigen Bewertung ebenfalls nicht in Betracht.

Aufgrund der Tatsache, dass in GroBkuchen und insbesondere in Oggenhausen noch ausreichend groBe
Potentiale an Wohnbauflachen vorhanden sind, kdnnen hier keine neuen Wohnbaufldchen ausgewiesen
werden. Dagegen spricht auch, dass die Gebiete Pfaffensteig und Langgewand-Siid in GroBkuchen so-
wie Bohnenfeld und Oberes Paradies in Oggenhausen auch nur eine durchschnittliche Bewertung er-
reicht haben oder ausschlieBlich in privatem Besitz sind und daher erfahrungsgemaf selten einer Bebau-
ung nur in geringem Umfang zur Verfligung stehen. Das Gebiet Hinter den Garten in GroBkuchen ist
dennoch als neues Bauland im Flachennutzungsplan enthalten, um hier im Rahmen eines Bebauungs-
plans eine zentrumsnahe VerkehrserschlieBung des siidlich vorhandenen Wohngebiets Kleinkuchener
Berg planungsrechtlich zu ermdglichen.

Das Gebiet WaldstraBe weist unter stddtebaulichen Aspekten zwar eine giinstige Bewertung auf, muss
aber unter landschaftsplanerischen und regionalplanerischen Gesichtspunkten (Regionaler Griinzug, Er-
holungsgebiet) gegeniiber anderen Gebieten zurlickgestuft werden. Das Gebiet WaldstraBe kommt als
neues Wohngebiet derzeit nicht in Betracht.

Der Bereich an der TalhofstraBe gehort aufgrund seiner stadtebaulichen wie landschaftsplanerischen
Bewertung zur Zeit nicht zu den Gebieten, die als Wohnbauflache berlicksichtigt werden sollten. Zudem
ware im Geltungsbereich des Bebauungsplans TalhofstraBe-West Wohnbebauung auf einer ca. 0,9 ha
groBen Flache, die allerdings in Privatbesitz ist, jederzeit mdglich.

Die siidlich der StraBe Oberer Erbisberg befindlichen Gartengrundstiicke der nérdlichen Wohngrundstii-
cke sind durchweg in Privatbesitz. Die Fliche war im Flachennutzungsplan 2005 als Wohnbauflache
schon enthalten. Planungsabsichten der Stadt, fiir diese Grundstiicke einen Bebauungsplan aufzustellen,
scheiterten bisher aber immer am Widerstand der Grundstiickseigentiimer. Diese Flache wird deshalb
kiinftig als Griinflache fiir Gartenanlagen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die durchweg durchschnittliche Bewertung der Flache an der SteigstraBe und die Tatsache, dass es sich
ausschlieBlich um private Grundstiicke handelt, stehen einer Beriicksichtigung im Flachennutzungsplan
2029 entgegen.

Fiir die im Flachennutzungsplanentwurf 2022 schon enthaltenen Wohnbauflachen Siebenbiirgenweg-
Nord (6ffentliche Auslegung ist abgeschlossen) und Fuchssteige / In der Reute (Satzungsbeschluss ist
erfolgt) in Heidenheim sowie das Gebiet Hinter den Garten (6ffentliche Auslegung ist abgeschlossen) in
GroBkuchen stehen die Bebauungsplanverfahren kurz vor dem Abschluss und werden daher im Flachen-
nutzungsplanentwurf 2029 weiter enthalten bleiben. Die Notwendigkeit fiir diese Gebiete ist in den Be-
griindungen zu den Bebauungsplénen erldutert.

10.07.2015 [ 12.05.2016 Seite 17



Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim

Aus stadtebaulicher Sicht ergibt sich fiir das Gebiet Hinter dem Kleinen Biihl eine iberdurchschnittliche
Bewertung in allen Bereichen. Auch aus landschaftsplanerischer Sicht liegen grundlegende Bedenken
nicht vor. Im Zusammenhang mit den groBen Wohngebieten Nattheimer Steige und Osterholz stellt die
Erweiterung durch das Gebiet Hinter dem Kleinen Biihl eine sehr positive Stadtentwicklung dar. Mit der
verkehrlichen ErschlieBung dieses Gebiets ist auch die Anbindung an die WaldstraBe zu sehen. Mit dieser
StraBenverbindung entsteht eine Verkniipfung zweier Stadteile mit ihren Infrastruktureinrichtungen. Ver-
kehrsbeziehungen und insbesondere der 6ffentliche Nahverkehr erfahren dadurch eine erhebliche Verbes-
serung.

Die Flache der Reitanlage RomerstraBe kann in Verbindung mit dem geplanten Gebiet Hinter dem Klei-
nen Biihl nach heutigen Erkenntnissen eine abschlieBende Bebauung der Oststadt darstellen. Wie das
Gebiet Hinter dem Kleinen Biihl weist auch die Flache der Reitanlage unter Beriicksichtigung der Bewer-
tungskriterien eine liberdurchschnittliche stddtebauliche Eignung auf. Wegen der heutigen Nutzung und
eines bis Ende 2028 bestehenden Erbbaurechts fiir die Grundstiicke 1471 und 1471/1 wiére eine Umset-
zung der Planung friihestens zum Ende der Laufzeit des Flachennutzungsplans 2029 realistisch. Die Dar-
stellung dieser Flachen als Wohnbaufldche im Flachennutzungsplan 2029 kann daher zum jetzigen Zeit-
punkt nicht begriindet werden.

Mit der Einbeziehung des schon immer geplanten Teilabschnitts Reutenen VII und der Darstellung als
gemischte Bauflache wird vorrangig die Mdglichkeit fiir infrastrukturelle MaBnahmen an zentraler Stelle
des Gesamtgebiets Reutenen gewahrt.

Zum Erhalt und zur Stdrkung bestehender infrastruktureller Einrichtungen im siidlichen Stadtgebiet Hei-
denheim ist die Erweiterung des Wohngebiets Reutenen stadtebaulich wertvoll. Diese Erweiterung ist nur
nach Siiden mdéglich. Mit der Darstellung des Gebiets Reutenen-Siid wird der sténdigen Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken im Siiden von Heidenheim entsprochen. Vorhandene Wohnbaugrundstiicke und
andere mogliche Wohnbauflachen in Mergelstetten, die den Bedarf kurzfristig und nur teilweise decken
konnten, sind in Privatbesitz und stehen nur in Ausnahmen zur Verfiigung.

Von der neuen Flache im Siiden des Wohngebiets Reutenen sind landwirtschaftliche Flachen in unterge-
ordnetem Umfang und Waldflachen betroffen. Der Wald liegt in einem schutzwiirdigen Bereich fir die
Forstwirtschaft (PS 3.2.3 (G) Regionalplan), westlich grenzt ein schutzwiirdiger Bereich fiir die Erholung
(PS 3.2.4.1 (Z) Regionalplan) von untergeordneter Bedeutung an. Stidlich der Erweiterungsflache befindet
sich ein Regionaler Griinzug (PS 3.1.1 (Z) Regionalplan). In der bereits vorliegenden Waldumwandlungs-
erklarung sind die forstlichen Belange beriicksichtigt.

Im westlichen Bereich ist ein Grabhiigelfeld (6./5.Jh.v.Chr.) als Kulturdenkmal (§ 12 DSchG) von besonde-
rer Bedeutung betroffen. Im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren miissen friihzeitig Grabungen
durchgefiihrt werden, um Planungssicherheit zu erlangen und den Umfang von Rettungsgrabungen be-
stimmen zu kénnen.

Das im Norden von Aufhausen liegende Gebiet Flachsiacker weist aus stadtebaulicher Sicht zwar keine
besonders positive Bewertung auf, wird aber dennoch als neue Wohnbauflache beriicksichtigt. Da die
Flache im Flachennutzungsplan 2005 schon als Wohnbauflache enthalten war, hat die Stadt in der Ver-
gangenheit Grundstiicke erworben. Die Erfahrungen mit der recht zligigen Bebauung des stdlich angren-
zenden Wohngebiets Leimgrubendcker lassen daher auch hier ein groBes Interesse vermuten. Dies liegt
mit daran, dass hier Baugrund in einem relativ niedrigen Preisniveau angeboten werden kann.

Die Flache Mittelrain West und Ost siidlich der MittelrainstraBe eignet sich zur Errichtung von verdich-
teter Wohnbebauung entsprechend den vorhandenen Bauformen am nérdlichen Rand des Wohngebiets
Mittelrain. Eine solche Bebauung berlicksichtigt die Vorgabe nach § 1 a BauGB, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen. Die Waldflache ist durch ein Blockheizkraftwerk und zwei ZufahrtsstraBen wie auch
durch die Mittelrainstral3e bereits vorbelastet. Durch die Untergliederung in drei Einzelflichen wére eine
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abschnittsweise Bebauung jederzeit mdglich. Dennoch ist die Darstellung dieser Flache als Wohnbaufla-
che zum jetzigen Zeitpunkt nicht gerechtfertigt, da ein Bedarf an Geschosswohnungsbau auBerhalb des
Stadtzentrums nicht vorliegt. Sollte ein solcher Bedarf konkret gegeben sein, wire eine partielle Ande-
rung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren zum Bebauungsplan méglich.

Fazit:

Neben den geplanten Wohnbauflichen Siebenbiirgenweg-Nord (0,93 ha), Fuchssteige/In der Reute
(0,67ha einschl. 0,26 ha Waldabstand), Hinter dem Kleinen Biihl (4,46 ha), Reutenen VII (Anteil
Wohnbaufliche 0,42 ha einschl. 0,09 ha Waldabstand), Reutenen-Siid (5,69 ha einschl. 2,09 ha
Waldabstandsflache) und Hinter den Garten (0,94 ha), die bereits im Flachennutzungsplanentwurf
2022 enthalten waren und fiir die zum Teil Bebauungspléne bereits im Verfahren sind und kurz vor
dem Abschluss stehen, wird das Gebiet Flachsicker (2,60 ha) als notwendiger Wohnbauflachenbe-
darf in den Flichennutzungsplan 2029 aufgenommen. Somit stellt der Flichennutzungsplan 2029
insgesamt 15,71 ha (einschlieBlich 2,44 ha Waldabstandsflachen) neue Wohnbauflichen dar. Die
tatsdchlich beanspruchte neue Siedlungsfliche (ohne Waldabstand) liegt somit bei 13,27 ha.

Wird dieser neuen Siedlungsflache von ca. 15,71 ha (Tabelle 5) die Flichensumme der Riicknahme
von Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplans 2005 von 53,84 ha (Tabelle 6) gegeniiberge-
stellt, ist zu erkennen und zu wiirdigen, dass die Stadt Heidenheim dem erklarten Ziel der Boden-
schutzklausel (§ 1 a, Abs. 2 BauGB) absolut gerecht wird.

Tabelle 5) Neuausweisung von Flichen fiir Wohnnutzung in Heidenheim
FNP 2005 FNP 2029
Nutzung Nutzung

Aufhausen Wohnbauflache Wohnbauflache 2,60 ha

- Flachsacker

Heidenheim Griinflache - Dauerkleingarten | Wohnbauflache 0,93 ha

- Siebenbiirgenweg-Nord

Heidenheim Wald Wohnbauflache 0,67 ha

- Fuchssteige/In der Reute (davon Waldabstand) (0,26 ha)

Heidenheim Griinflache [ Wohnbauflache 4,46 ha

- Hinter dem Kleinen Biihl | landwirtschaftlich Flache

Mergelstetten Flache fiir den Gemeinbedarf | gemischte Bauflache

- Reutenen VII W-Anteil 50 % 0,42 ha
(davon Waldabstand) (0,09 ha)

Mergelstetten Wald / landwirtschaftliche Wohnbaufldche 5,69 ha

- Reutenen-Sid Flache [ Verkehrsfliche (davon Waldabstand) (2,09 ha)

GroBkuchen Wohnbauflache Wohnbauflache 0,94 ha

- Hinter den Garten

neue Wohnbauflachen (einschl. Waldabstand) 15,71 ha

Waldabstand - 2,44 ha

neue Wohnbaufliachen (ohne Waldabstand) 13,27 ha

davon bereits im FNP 2005 enthalten 3,96 ha
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6.1.4  Detaillierte Betrachtung der Teilorte

Auch wenn die Erkenntnisse der letzten Zeit dafiir sprechen, dass der Wegzug aus der Stadt Heidenheim
zumindest in das Umland gestoppt werden konnte und Uber eine Trendwende zugunsten des Wohnens in
den Stddten Uberall berichtet wird, muss weiterhin der Tatsache Rechnung getragen werden, dass auch
in den Teilorten weiterhin Bereiche fiir eine Wohnbebauung zur Verfligung gestellt werden.

Besonders fiir die Teilorte, aber auch grundsatzlich gilt die Verpflichtung zur verstarkten Innenentwick-
lung und Ortsabrundung anstelle berzogener Neuausweisung von Wohnbaufldchen an den Ortsrandern,
die rdumlich weit weg sind von den wenigen vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen.

Je kleiner die Teilorte sind, desto schwieriger wird es, diese zukiinftig attraktiv zu halten. Dass der augen-
blickliche Trend, der eindeutig zuriick in die Stadt geht, sich schnell wieder verandert, ist zu bezweifeln,
da der demographische Wandel erst begonnen hat und auch die erzwungene Mobilitat, bedingt durch
das Leben auf dem Lande, vermutlich immer weniger Zuspruch findet. Generell weisen alle Teilorte mehr
oder weniger groBe Flachenreserven an Wohnbauland auf, wenn man davon ausgeht, dass die noch be-
stehenden ehemals landwirtschaftlich genutzten Anwesen nach und nach einer anderen Nutzung zuge-
fiihrt werden kénnen.

GroBkuchen, Kleinkuchen, Nietheim und Rotensohl

Ein generelles Problem dieser Gemeinschaft ungleicher Teilorte ist, dass alle vier zusammen groB genug
waren, um auch eine addquate Infrastruktur aufweisen zu konnen. Eine Biindelung der Krafte ist auf-
grund der rdumlichen Entfernungen aber nicht méglich, so dass beispielsweise Wiinsche hinsichtlich ei-
nes ortsansassigen Lebensmittelladens sicherlich auch in Zukunft mit den heutigen Betreibermodellen
nicht realisiert werden kdnnen.

Fiir Nietheim und Rotensohl muss das Ziel lauten, grundsatzlich keine weitere Siedlungsentwicklung tiber
den heutigen Ortsrand hinaus zuzulassen. Dies gilt auch fiir GroBkuchen. Hier soll die zukiinftige Sied-
lungsentwicklung wieder zuriick in den Ort finden. Das heiBt, dass sich das bestehende Baugebiet Klein-
kuchener Berg bei entsprechender Nachfrage ab 2029 westwarts parallel zur Neresheimer StraBe entwi-
ckeln muss. Auch wenn der zu erwartende Bedarf an Wohnbauflachen fiir GroBkuchen durch Baufla-
chenpotentiale in Hohe von ca. 2,18 ha bis zum Zieljahr 2029 gedeckt werden kann, wird der bisher im
Flachennutzungsplan enthaltene Bereich ,Hinter den Garten" in reduziertem Umfang auch weiterhin als
zusatzliche Flache fiir Wohnbebauung enthalten bleiben. Das geplante Baugebiet Pfaffensteig wird aus
dem Flachennutzungsplan 2005 aufgrund seiner Randlage herausgenommen.

Fiir Kleinkuchen waren maximale Arrondierungen in relativer Nahe zum Ortskern vorzusehen, groBfla-
chige Neuausweisungen sind aber auch hier generell abzulehnen. Ein Flachenbedarf, der sich aus der
vollzogenen Bebauung der letzten sechs Jahre prognostizieren Idsst, kann durch Flachenpotentiale von
ca. 0,77 ha, wovon mehr als 0,6 ha in stadtischem Besitz sind, gedeckt werden.

Oggenhausen

Oggenhausen verfiigt tiber groBe innerortliche Flachenpotentiale, die es im Rahmen zukiinftiger Erschlie-
BungsmaBnahmen zu entwickeln gilt. Einem rechnerischen Flachenbedarf an zusatzlichen Wohnbaufla-
chen bis zum Jahr 2029 auf der Grundlage der tatsachlich erfolgten Bebauung seit 2008 bis 2014 (0,60
ha) und der Hochrechnung bis 2029 von rund 1,50 ha, steht ein aktueller Bestand an Wohnbaufl4chen
von 5,82 ha gegeniiber. In stddtischem Besitz sind 4,08 ha dieser Flachen, so dass aufgrund des relativ
hohen stadtischen Grundstiicksanteils eine Neubebauung bis 2029 in ausreichendem Umfang sicherge-
stellt ist.
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Fazit:

Zukiinftige Wohnbauflachen in den Teilorten konnen aus dem Bestand heraus durch Abbruch und
Neubau oder durch Umnutzung bestehender Gebaude entwickelt werden. Zudem verfiigen die Teil-
orte iiber groBe noch unbebaute Freiflichen in den Ortskernen. Dariiber hinaus sind die vorhande-
nen Flachenpotentiale in den Teilorten und insbesondere in Oggenhausen mehr als groBziigig. Auf
die Darstellung neuer Wohnbauflichen kann mit Ausnahme des Gebiets Hinter den Garten in GroB-
kuchen problemlos verzichtet werden.

6.1.5 Gewerbliche Baufldchen - Potentiale

Im Bereich der gewerblichen Bauflachen befanden sich Anfang 2009 in Heidenheim noch rund 75 ha
planungsrechtlich gesicherte unbebaute Flachen im Angebot, davon 56 % in stadtischem Besitz. Bis Ende
2014 wurden davon ca. 10,87 ha bebaut (Anlage 3, Seite 32).

Die Ende 2014 noch vorhandenen ca. 55 ha Gewerbefldchen, von denen ca. 37 ha im stadtischem Besitz
sind, bieten ausreichend Potential fiir die meisten Flachenwiinsche aus den unterschiedlichsten gewerbli-
chen und industriellen Branchen.

In Anbetracht der vorhandenen, in den letzten Jahren bereits erschlossenen oder bauplanungsrechtlich
gesicherten Flachenreserven und in Relation zu den in den letzten Jahren verduBerten Flachen wird deut-
lich, dass eine weitere Ausweisung oder ErschlieBung von gewerblichen Baufldchen in den nachsten Jah-
ren nicht zwingend notwendig wird.

Fiir Heidenheim bedeutet dies, dass es keine iliber den Flachennutzungsplan 2005 hinausgehenden Neu-
ausweisungen von gewerblichen Bauflachen geben wird. Lediglich in Schnaitheim wird die geplante
nordliche Erweiterung des Friedhofs (ca. 1,11 ha), die kiinftig nicht mehr benétigt wird, der angrenzen-
den gewerblichen Bauflache zugeschlagen. Dies ist darin begriindet, dass im Norden von Schnaitheim zur
Zeit lediglich noch ca. 2,66 ha Gewerbeflachen vorhanden sind, die teilweise durch Optionen schon ge-
bunden sind und die an den Friedhof nordlich angrenzenden Gewerbebetriebe z. T. erweitert werden
miissen.

Eine ErschlieBung des planungsrechtlich gesicherten Gewerbegebiets Hagendcker mit 2,51 ha westlich
der Bahnlinie in Aufhausen wird aufgegeben, da die ErschlieBung liber das heutige StraBennetz duBerst
problematisch ist. Ohne eine weitere Briicke tber die Brenz im Zuge der Stra3e Im Briihl wére dies den
Anwohnern an den heutigen ZufahrtsstraBen nicht zumutbar und eine weitere Zersiedlung der Land-
schaft kann aus dkologischer Sicht nicht gewollt sein. Dariiber hinaus ware das Gebiet nur lber einen
beschrankten Bahniibergang erschlossen oder eine Bahnunterfiihrung miisste gebaut werden.

Aufgrund der schleppenden Nachfrage nach gewerblichen Flachen - insbesondere auch in Oggenhau-
sen - sowie in Anbetracht der dort vorhandenen Flachenreserven, wird auf eine Erweiterung des Gewer-
begebiets Mittelfeld nach Westen um ca. 7,25 ha verzichtet. Kritisch ist hier auBerdem die unmittelbare
Lage am Ortsrand im direkten Anschluss an die bewohnten Bereiche zu sehen. Deshalb sollte zur Siche-
rung des Wohnstandortes eine gewerbliche Nutzung auf den Bereich Mittelfeld beschrankt bleiben, fir
den ein Bebauungsplan bereits vorliegt.

Der Bereich Vordere Lichs in Mergelstetten ist im Regionalplan (PS 2.5.3 (Z)) als regional bedeutsamer
Schwerpunkt fiir Gewerbe enthalten und war auch im Flachennutzungsplan 2005 als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Da unter Beriicksichtigung der Gewerbeentwicklung der vergangenen sechs Jahre in
Heidenheim gewerbliche Bauflachen in ausreichendem Umfang vor allem auch in Mergelstetten vorhan-
den sind, ist eine weitere Beriicksichtigung auch im Fldchennutzungsplan 2029 nicht zwingend zu erken-
nen. Die Darstellung erfolgt daher als sogenannte ,WeiBflache". Bei der Darstellung entsprechend der
heutigen konkreten Nutzung als landwirtschaftliche Flache ware der Flachennutzungsplan 2029 nicht
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aus dem Regionalplan entwickelt. Im Falle eines konkreten Gewerbeflachenbedarfs kann das Gebiet Vor-
dere Lichs dennoch im Rahmen eines dann notwendigen Bebauungsplanverfahrens und einer partiellen
Anderung des Flachennutzungsplans zur Verfiigung gestellt werden, da der Regionalplan (PS 2.5.3 (2)) die
Flache weiterhin als Gewerbefldche zum Inhalt hat.

6.1.6  Gewerbliche Bauflaichen - Neuausweisungen

Auf eine Neuausweisung von gewerblichen Baufldchen, mit Ausnahme der oben erlduterten Flache in
Schnaitheim, nordlich des Friedhofs, wird aufgrund der vorhandenen Flachenreserven im Flachennut-
zungsplan 2029 verzichtet. Alle im Flachennutzungsplan 2005 dargestellten gewerblichen Bauflachen,
mit Ausnahme der in Ziffer 6.1.5 genannten Gebiete Hagenécker (ca.2,51 ha), Mittelfeld-West (ca.
7,25 ha) und Vordere Lichs (ca. 10,0 ha) in Mergelstetten, werden in den Fldchennutzungsplan 2029
tbernommen.

Es wird davon ausgegangen, dass insbesondere mit den durch Bebauungsplane ausgewiesenen Gewerbe-
gebieten Bohnicker (ca. 8,8 ha) in Mergelstetten, Rinderberg (ca. 13,4 ha) und Mittelfeld (ca. 6,0 ha) in
Oggenhausen ausreichende Gewerbefldchenpotentiale vorhanden sind, die bisher noch nicht genutzt
wurden.

Fazit:

Die Ende 2014 noch vorhandenen Gewerbeflachen von ca. 55 ha sind zur Deckung des Bedarfs bis
2029 ausreichend. Sollte dennoch ein zusatzlicher Bedarf notwendig werden, kann auf die im Regi-
onalplan unter 2.5.3 (Z) als regional bedeutsamer Schwerpunkt ausgewiesene Flache Vordere Lichs
(ca. 10,00 ha) ostlich des Gewerbegebiets Bohnécker in Mergelstetten zuriickgegriffen werden.

6.1.7 Sonderbaufliachen

Neben den Wohnbauflachen, den gemischten Baufldchen und den gewerblichen Baufldchen stellt der
Flachennutzungsplan als weitere allgemeine Art der Bauflachen die Sonderbauflachen dar. Hierbei han-
delt es sich um Sondergebiete nach § 10 BauNVO, die der Erholung dienen und um sonstige Sonderge-
biete nach § 11 BauNVO, die sich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterschei-
den.

Sondergebiete nach § 10 BauNVO sind im Flachennutzungsplan in Heidenheim nicht dargestellt. Mit den
Wochenendhausgebieten weitgehend vergleichbare Gartenhausgebiete werden in Heidenheim durchweg
als Griinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB berlicksichtigt.

In Heidenheim sind insbesondere folgende Nutzungen von Bedeutung:

- Congress-Centrum (ca. 2,9 ha)

- Klinikum Heidenheim (12,4 ha)

- Duale Hochschule Baden-Wiirttemberg (ca. 3,5 ha)

- groBflichige Einzelhandelsbetriebe (28,5 ha)

- sonstige Nutzungen wie Naturtheater, Vereinsnutzungen, Ausbildungseinrichtungen,
Kleintierzuchtanlagen, Kreistierneim (ca. 9,7 ha)

Mit einer Ausnahme sieht der Flachennutzungsplan 2029 keine Sonderbauflachen vor, die nicht schon im
Flachennutzungsplan 2005 enthalten waren, in Bebauungsplanen ausgewiesen sind oder in aktuellen Be-
bauungsplanverfahren gutachterlich bereits untersucht wurden.
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Nur fiir die Erweiterung der nérdlich des Bahnhofs Heidenheim befindlichen Dualen Hochschule Baden-
Wiirttemberg wird 6stlich der Bahnlinie eine ca. 1,8 ha groBe friihere Gewerbeflache als Sondergebiet-
Hochschule dargestellt, um den Hochschulstandort Heidenheim starken zu kénnen. Die alten Gewerbe-
bauten sind bereits abgetragen und konkrete Planungsiiberlegungen sind von Seiten des Landes Baden-
Wiirttemberg bereits im Gange.

Sondergebiete fiir groBflachige Mobel-, Bau- und Gartenbaumarkte mit einer Gesamtflache von ca.
19,6 ha sind durch qualifizierte Bebauungsplane im Westen von Heidenheim an der Steinheimer Stral3e
(B 466), im Norden von Heidenheim an der Nérdlinger StraBe (B 19), im Siiden von Schnaitheim an der
BadenbergstraB3e und ndrdlich von Schnaitheim an der Kénigsbronner StraBBe planungsrechtlich gesi-
chert.

Standorte fiir groBfldchige SB-Warenmarkte in Schnaitheim an der Kénigsbronner StraBe und an der
Wiirzburger StraBe sowie im Westen von Heidenheim an der WilhelmstraBe sind als Sonderbauflachen
mit einer Gesamtflache von ca. 8,9 ha im Flichennutzungsplan 2005 schon enthalten und sind durch
qualifizierte Bebauungsplane als Sondergebiete planungsrechtlich gesichert. Ein neuer Markt entsteht
zurzeit am oOstlichen Rand des zentral6rtlichen Versorgungskerns. Der Flachennutzungsplan stellt diese
bisher gewerblich genutzte Fliche als Kerngebiet (§ 7 BauNVO) dar.

Auf die im Flachennutzungsplan 2005 enthaltene ca. 6,67 ha groBe Sonderbauflache fiir Einrichtungen
fuir Forschung und Wissenschaft an der Nattheimer StraBe wird aus Griinden des Landschaftsbildes kiinf-
tig verzichtet.

6.1.8  Vergleich der Flichennutzungsplane 2005 und 2029

Im Zuge der Bedarfspriifung neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe wurden alle im Flachen-
nutzungsplan 2005 dargestellten, aber noch unerschlossenen Flachen auf ihre Eignung hin Gberpriift.
Dariiber hinaus wurden auch andere Fldchen - sowohl bisherige Waldflachen und landwirtschaftliche
Flachen als auch Konversionsflachen - untersucht.

Die Flachen, die im Flachennutzungsplan 2029 als neue Bauflachen dargestellt werden, sind unter Ziffer
6.1.3 bis 6.1.7 im Einzelnen genannt und begriindet.

Unter der Vorgabe, den notwendigen Bauflachenbedarf mdglichst durch Innenentwicklung bereitzustel-
len, um den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) gerecht zu werden, konnten bis-
her baulich nicht genutzte Flachen, fir die der Flachennutzungsplan 2005 bauliche Nutzungen aber vor-
gesehen hat, im Sinne der tatsdchlich bestehenden Nutzungen erhalten werden. In erster Linie profitiert
hiervon die Landwirtschaft. Die einzelnen Flachen sind in der nachfolgenden Tabelle enthalten.

Tabelle 6) Riicknahme von Bauflachen in Heidenheim aus dem Flachennutzungsplan 2005

(Fldchenangaben nach FNP-Entwurf auf Basis TK 25)

Gebietsname | Nutzung nach FNP 2005 | Nutzung nach FNP 2029 | Flache
1. Wohnbauflachen

Schnaitheim Wohnbaufliache landwirtschaftliche 27,41 ha
-Asang Flache

Schnaitheim Wohnbauflidche landwirtschaftliche 13,80 ha
-Seeberg Flache

Heidenheim Wohnbauflidche Wald 0,92 ha
-WildstraBe (stidl. Teil)

Mergelstetten Wohnbauflache Griinflache - 0,90 ha
-Oberer Erbisberg Kleingdrten
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Oggenhausen Wohnbauflache landwirtschaftliche 3,06 ha
- Bohnenfeld Flache

Oggenhausen Wohnbauflache landwirtschaftliche 0,50 ha
- RaiffeisenstraBBe Flache

GroBkuchen Wohnbauflache landwirtschaftliche 7,25 ha
- Pfaffensteig Flache

Summe Riicknahme von Wohnbauflachen 53,84 ha
2. Gewerbliche Bauflachen und Sonderbauflachen

Aufhausen gewerbliche Bauflachen landwirtschaftliche 2,51 ha
- Hagenicker (BPlan vorhanden) Flache

Mergelstetten gewerbliche Baufldchen +Weilflache" 10,00 ha
- Vordere Lichs ®

Oggenhausen gewerbliche Bauflachen landwirtschaftliche 7,25 ha
- Mittelfeld Flache

Schnaitheim Sondergebiet landwirtschaftliche 6,67 ha
- Nattheimer StraBBe Flache

Summe Riicknahme von gewerblichen Bauflachen und Sonderbaufldachen | 16,43 ha
Summe Riicknahme aller Bauflachen | 70,25 ha

*) Die Fliche Vordere Lichs wird auf die Summe der Flachenriicknahme nicht angerechnet, da es sich nach PS 2.5.3 (2)
des Regionalplans weiterhin um gewerbliche Baufliche handelt und demzufolge auch nicht mit einer anderen Nutzung

belegt ist.

Der Neuausweisung von Wohnbauflachen im Flichennutzungsplan 2029 von insgesamt 19,43 ha (ein-
schlieBlich der fiinf Gebiete mit vorliegenden Bebauungsplénen) steht eine Riicknahme von Wohnbaufl4-
chen aus dem Flachennutzungsplan 2005 in Hohe von 53,84 ha gegenlber. Hier machen sich allein der
Asang in Schnaitheim mit 27,21 ha, der Seeberg mit 13,80 ha und der Bereich Pfaffensteig in GroBku-
chen mit 7,25 ha rechnerisch deutlich bemerkbar.

Wird berlicksichtigt, dass in der angegebenen Brutto-Wohnbauflache von 19,43 ha neben den zwischen-
zeitlich bestehenden Bebauungsplangebieten mit einer Fldche von 3,69 ha auch notwendige Waldab-
standsflachen von 2,44 ha enthalten sind, reduziert sich die tatsachliche Flache fiir neue Wohnbaufla-
chen zum heutigen Stand (31.12.2014) auf 13,30 ha. Davon wiederum waren 3,96 ha bereits im Flachen-

nutzungsplan 2005 enthalten.

Im Bereich gewerblicher Bauflachen und Sonderbaufldchen ist ebenfalls eine deutliche Riicknahme an
bisher dargestellten Bauflachen zu verzeichnen. Lediglich eine ca. 1,1 ha groBe Griinflache zur Erweite-
rung des Friedhofs in Schnaitheim wurde als Gewerbegebiet ausgewiesen, um notwendige Betriebserwei-
terungen zu ermdglichen. Diese Anderung wurde durch ein Bebauungsplanverfahren bereits vollzogen.

Die im Flachennutzungsplan 2005 &stlich des Gewerbe- und Industriegebiets Bohnacker in Mergelstetten
dargestellte gewerbliche Baufldche Vordere Lichs (ca. 10,0 ha) ist zwar im Flichennutzungsplan 2029
nicht mehr als gewerbliche Baufliche dargestellt, bleibt aber nach PS 2.5.3 (Z) Regionalplan als regional

bedeutsamer Schwerpunkt flir Gewerbe fiir eine notwendige Erweiterung indirekt bestehen.

Die bebauten und noch nicht vollstandig bebauten Innenbereiche, fiir die Baurecht nach § 34 BauGB
oder durch Bebauungsplédne vorliegt, wurden hinsichtlich ihrer tatsdchlichen und durch Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungen untersucht. Sofern erkannt wurde, dass die bestehenden Strukturen im Wider-
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spruch zu den Darstellungen des Fldchennutzungsplans stehen, wurden bei Bedarf Anderungen der Fl3-
chennutzungen vorgenommen. Diese Anderungen bzw. Anpassungen sind in der Anlage 2 zur Begriin-
dung erldutert.

Fazit:

In Heidenheim reduziert sich im Flaichennutzungsplan 2029 gegeniiber dem Flachennutzungsplan
2005 die Darstellung von Bauflachen um 70,25 ha (53,84 ha Wohnbauflachen, 16,43 ha sonstige
Baufliachen).

6.2 Nattheim
6.2.1 Wohnbauflachenpotentiale

Als Wohnbauflachenpotentiale kommen verschiedene Flachenarten infrage. Die Erhebung der Flachen
erfolgt getrennt nach den einzelnen Ortsteilen und wird in gemeindliches oder privates Eigentum unter-
gliedert. Gemeindliche Grundstiicke werden immer zu 100 % als Flachenpotential erfasst. Private Grund-
stlicke stehen nur in begrenztem Umfang dem Markt zur Verfligung. Ein Baugebot fiir die privaten Fla-
chen ist praktisch aber nahezu unmaglich. Aufgrund verwaltungsinterner Erkenntnisse und unter Berlick-
sichtigung der Erfahrungen anderer Kommunen kann davon ausgegangen werden, dass von den privaten
Grundstiicken ca. 30 % als Bauland zur Verfligung stehen werden. Dieser prozentuale Ansatz kann nach
Auffassung des Regierungsprasidiums Stuttgart aber nur fiir private Grundstiicke Gliltigkeit haben, die in
Baugebieten liegen, die zu mindestens 80 % schon bebaut sind. Flachen in Gebieten mit weniger als

80 % erfolgter Bebauung sind zu 100 % zu berlicksichtigen. Die privaten Grundstiicke in Gebieten mit
weniger als 80 % erfolgter Bebauung werden zu 100 % angerechnet.

In erster Linie handelt es sich um nicht bebaute Flachen in Wohn- und Mischgebieten, fiir die ein rechts-
gliltiger Bebauungsplan vorliegt oder die im Innenbereich nach § 34 BauGB liegen. Bei der Erhebung die-
ser Flachen wurde unterschieden zwischen Grundstiicken, die bereits erschlossen sind - also sofort be-
baut werden kdnnen - und Flachen, bei denen noch eine Bodenordnung und/oder ErschlieBung vorge-
nommen werden muss.

Auch andere unbebaute oder bebaute Fldchen kénnen als Wohnbauflachenpotentiale anerkannt werden.
Bei diesen Flachen handelt es sich um Konversionsflachen, also solche, deren bisherige Nutzung kurz- bis
langfristig einer anderen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Dieses Flachenrecycling ist oft aber nur Gber
einen langeren Zeitraum, der {iber die Laufzeit des Flachennutzungsplans hinausgeht, moglich. Diese Fla-
chen (Konversionsflachen) flieBen daher nur begrenzt in das Wohnbauflachenpotential ein. Typische
Konversionsflachen sind Brachflachen, also ehemalige Gewerbe- oder Sonderbaufldchen. Aber auch in-
nerdrtliche Griin- und Freiflachen kommen als Konversionsflachen infrage. Die Notwendigkeit zur Erhal-
tung dieser Fldchen wurde im Einzelnen untersucht. Sofern sie unter stadtebaulichen Aspekten nicht er-
halten werden miissen, werden sie als Baufldchenpotential beriicksichtigt. Eine vollstdndige Bebauung
der innerdrtlichen Griinflaichen wiirde das Ortsbild und die Lebensqualitdt aber unzumutbar beeintrachti-
gen und kommt daher unter Abwagung aller stadtebaulichen Belange nicht in Betracht.

Der dariiber hinaus gehende Wohnbauflachenbedarf kann nur durch Neuausweisungen von Wohnbaufla-
chen im Anschluss an die bestehenden Siedlungsgebiete gedeckt werden.

Unter Berlicksichtigung der oben aufgefiihrten Kriterien ergeben sich fiir die einzelnen Nattheimer Ort-
steile und die Gesamtgemeinde zum Zeitpunkt 31.12.2014 die in Tabelle 7 angegebenen Wohnbaufla-
chenpotentiale.

10.07.2015 [ 12.05.2016 Seite 25



Flachennutzungsplan 2029 der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim

Die Flachensummen setzten sich aus Wohnbaufldchen (zu 100 %) und Mischgebietsfldchen (zu 50 %)
zusammen. Da private Flachen nur begrenzt dem Grundstiicksmarkt zur Verfligung stehen, werden diese
in Baugebieten, die zu mehr als 80 % bebaut sind, nur zu 30 % als Flachenpotentiale beriicksichtigt.

Die detaillierten Flachenerhebungen sind in der Anlage 4 zur Begriindung nachzulesen.

Tabelle 7) Brutto-Wohnbaufldchenpotentiale in Nattheim (Stand: 31.12.2014)
(siehe Anlage 3, Seite 16)

Auernheim 0,83 ha
Fleinheim 1,04 ha
Nattheim 4,38 ha
Steinweiler 1,60 ha
Gesamtsumme aller gemeindlichen und privaten Wohnbauflachen (brutto) 7.85 ha
Fazit:

Fiir Nattheim stehen bis zum Jahr 2029 insgesamt 7,85 ha Wohnbaufldchen zur Verfiigung.

6.2.2 Bevolkerungsentwicklung und Wohnbauflachenbedarf

Der absolute Wohnbauflachenbedarf ergibt sich aus einem fiktiven Fldchenbedarf durch den Belegungs-
dichteriickgang (Wunsch nach gréBerem Wohnraum), dem Flachenbedarf aufgrund der prognostizierten
Bevolkerungsentwicklung und den Flachenpotentialen.

Das Regierungsprdsidium Stuttgart priift im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zum Flachennut-
zungsplan unter Anwendung der Plausibilitatspriifung den geplanten Flachenbedarf. Grundlage dieser
Berechnung ist u. a. die Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttem-
berg. Dabei sind die Einwohnerzahlen zum Zeitpunkt der Planaufstellung (6ffentliche Auslegung) und
zum Zeitpunkt des Zieljahrs des Flachennutzungsplans maBgebend.

Nach der Bevélkerungsvorausrechnung bis 2030 auf der Basis Zensus 2011* waren mit Wanderungen
folgende Einwohnerzahlen fiir die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs zugrunde zu legen:

Zeitpunkt der Planaufstellung (31.12.2014): 6.107 EW
Zieljahr (31.12.2029): 5.984 EW

*) durch Aktualisierte Bevdlkerungsvorausrechnung 2014 bis 2035 ersetzt

Tabelle 8) Wohnbaufldchenbedarf fiir Nattheim It. Plausibilitatspriifung (2014 - 2029)

1. Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der
Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung. Dieser wurde wegen der bisherigen
Laufzeit des Verfahrens seit 2008 neu bestimmt und zeitnah auf den 31.12.2014 festgelegt.

Rechnungsgrundlagen:

- Einwohnerzahl zum 31.12.2014 =6.107 EW
- Planungszeitraum (31.12.2014 - 31.12.2029) = 15 Jahre
- Wachstumsrate pro Jahr =0,3 %
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Fiktiver Einwohnerzuwachs (EZ1) = 6.107 EW x 0,3 % x 15 Jahre =+ 275 EW

2. Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) im Planungszeitraum auf der Basis
der Prognose des Statistischen Landesamtes.

Rechnungsgrundlagen:
- Prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr 2029 = 5984 EW
- Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung = 6.107 EW

Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ2) = 5.984 EW - 6.107 EW =-123 EW

3. Ermittlung des durch den Belegungsdichteriickgang (EZ1) und die Einwohnerentwicklung (EZ2)
insgesamt erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch Addition von EZ1 und EZ2 = EZ und Er-
mittlung des Flachenwertes liber die Bruttowohnmindestdichte.

Rechnungsgrundlagen:

- Fiktiver Einwohnerzuwachs EZ1 =+ 275 EW
- Prognostizierte Einwohnerentwicklung EZ2 =+ (- 123 EW)
- Bruttowohnmindestdichte =50 EW/ha *)
relativer Wohnbaufliachenbedarf = 275 EW + (- 123 EW) / 50 EW [ ha = 3,04 ha

*) Der raumordnerische Orientierungswert des Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruktur Ba-
den-Wirttemberg zur Bruttowohnmindestdichte fiir sonstige Gemeinden liegt bei 50 EW/ha.

4, Ermittlung des absoluten Flichenbedarfs (relativer Wohnbauflachenbedarf - Flichenpotentiale)

Rechnungsgrundlagen:

- relativer Wohnbauflachenbedarf = 3,04 ha
- Flichenpotential (Stand: 31.12.2014) = 7,85 ha
Absoluter Wohnbauflachenbedarf = - 3,04 ha - 7,85 ha =-4,81 ha

Vergleich der Bevolkerungsentwicklung nach der Vorausrechnung 2030 auf der Basis Zensus 2011
und der vierteljdhrlichen Fortschreibung ab 2/2011 bis 3/2014.

(Da die Vorausrechnung 2030 erst ab 2012 beginnt, kann nur der Zeitraum von 2012 bis 3/2014 fiir ei-
nen Vergleich herangezogen werden.)

Wahrend die Vorausrechnung 2030 einen Riickgang von 32 Bewohnern fiir den Vergleichszeitraum prog-
nostiziert, liegt der tatsachliche Bevdlkerungsriickgang in diesem Zeitraum nur bei 12 Bewohnern. Aus-
schlaggebend fiir den tatsdchlich wesentlich geringeren Bewohnerriickgang gegeniiber dem prognosti-
zierten Riickgang sind die Zunahmen vom 4. Quartal 2013 zum 1. Quartal 2014 um 34 EW und vom

2. Quartal 2014 zum 3. Quartal 2014 um 11 EW.

Legt man die Berechnungsmethode der Plausibilitdt ab dem Zeitpunkt des Flachennutzungsplanverfah-
rens (2008) zugrunde, wiren neue Flichenausweisungen zwischen 2008 und 2014 nicht gerechtfertigt
gewesen. Das Regierungsprasidium Stuttgart hat dennoch im Rahmen des Verfahrens einer ca. 2,2 ha
groBen Wohnbauflachenerweiterung am Riederberg zugestimmt. Der Bebauungsplan Riederberg Il wurde
im Parallelverfahren aufgestellt und vom Landratsamt Heidenheim 2013 auch genehmigt. Die Erschlie-
Bung des Wohngebiets Riederberg Il in Nattheim wurde 2013 begonnen und war bis Ende 2014 zu ca.
70 % abgeschlossen. Von den in diesem Bereich mdglichen 41 Baugrundstiicken waren bis Ende 2014
bereits 25 Grundstiicke bebaut.
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Zwischenzeitlich ist auch die ca. 0,6 ha groBe Restflache dieses Gebiets erschlossen. Nach aktueller Aus-
sage der Gemeindeverwaltung Nattheim Ende Mai 2015 sind alle Baugrundstiicke inzwischen verkauft
und weitere Anfragen liegen vor.

Der oben erwdhnte Einwohnerzuwachs ab 2014 war Folge der relativ umfangreichen Neubebauung im
Wohngebiet Riederberg. Daraus ldsst sich im Nachhinein die Erforderlichkeit fiir die erweiterte Darstel-
lung des Wohngebiets Riederberg im Flachennutzungsplan nochmals begriinden.

Die schon langer vorhandenen planungsrechtlich gesicherten Flachenpotentiale innerhalb der bestehen-
den Ortslage stehen Bauwilligen nicht zur Verfligung. Von den ca. 7,85 ha vorhandenen Wohnbauflachen
in Nattheim liegen ca. 2,0 ha im Bereich der beiden Bebauungsplane Badwiesen-West und Ochsenwie-
sen. Diese Flachen sind ausschlieBlich in Privateigentum. Bemihungen durch die Gemeindeverwaltung,
die Flachen Bauinteressenten zur Verfligung zu stellen, hatten bisher keinen Erfolg. Eine Ende 2014
durchgefiihrte Anfrage der Gemeindeverwaltung an die privaten Eigentiimer von baureifen Baurundstii-
cken Uber die Bereitschaft, ihre Grundstiicke fiir Bauinteressenten bereit zu stellen, wurde von 60 % der
Betroffenen beantwortet. 83 % davon waren nicht bereit, ihre Grundstiicke zu verauBern, die verbleiben-
den 17 % (7 Eigentiimer) waren fiir Gesprache offen.

Die gemeindeeigene Flache (ca. 0,57 ha) in westlicher Ortslage an der GoethestraBe wird wegen der
zentrumsnahen Lage und der Verkehrsanbindung fiir besondere Wohnnutzungen (Gebzude in Geschoss-
bauweise, Einrichtungen fiir Senioren ...) und evtl. auch fiir Einrichtungen des Gemeinbedarfs vorgehal-
ten. Ein Bebauungsplan und somit Baurecht nach § 30 liegt hier nicht vor.

Von dem 2008 ermittelten Flachenpotential von 7,49 ha Wohnbauflache wurden bis 2014 zusatzlich zu
der Bebauung in den neuen Wohngebieten Riederberg Il und Pfannenstiel in Auernheim (ca. 2,20 ha)
weitere ca. 1,74 ha, somit insgesamt ca. 3,94 ha Bruttowohnbauflache bebaut. (Anlage 3, Seiten 14, 15).

Fazit:

Die Gemeinde Nattheim verfiigt iiber eine sehr gute Infrastruktur. Neuansiedlungen von Gewerbe-
betrieben — darunter auch mehrere Einzelhandelsbetriebe — zeugen von der Attraktivitdt der Ge-
meinde. Gemeinbedarfseinrichtungen wie eine Grund-, Haupt- und Werkrealschule (ab Schuljahr
2015 / 2016 nur noch Grundschule), vier Kindergarten, Sporthallen und ein Hallenbad unterstrei-
chen dies.

Ein wichtiges Ziel der Ortsentwicklung ist neben der dauerhaften Erhaltung auch die weitere Ver-
besserung der bestehenden Strukturen. Ein Absinken der Einwohnerzahl, wie dies die Vorausrech-
nung des Statistischen Landesamtes prognostiziert, muss unbedingt verhindert werden.

Wie aus den oben dargelegten Fakten fiir den Zeitraum 2008 bis Mitte 2014 ersichtlich ist, lag
entgegen der ,Minusprognose” nach Plausibilitdt ein Wohnbaufldchenbedarf fiir Nattheim dennoch
vor. Die alleinige Priifung des Wohnbauflachenbedarfs auf der Grundlage der Plausibilitatspriifung,
die als Ergebnis seit Beginn des Flachennutzungsplanverfahrens keine neuen Wohnbauflichen zu-
lasst, ist fiir die Entwicklung von Nattheim nicht tragbar. Die ziigige Bebauung des Baugebiets Rie-
derberg Il seit 2013 macht deutlich, dass ein weiterer Flichenbedarf auch in Zukunft bis 2029 be-
steht. Die Bauplatze sind zwischenzeitlich alle verkauft und weitere Nachfragen liegen vor.

Unter Beriicksichtigung der nachgewiesenen Widerspriiche zwischen dem nach Plausibilitat ermit-
telten Wohnbauflacheniiberschuss von 4,81 ha und dem nachgewiesenen tatsédchlichen Bedarf in
der Zeit von 2008 bis 2014 sowie der zuvor erlduterten Entwicklungsziele ist der bauliche Liicken-
schluss am Riederberg fiir Nattheim ohne Weiteres angemessen.
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6.2.3 Neue Wohnbauflachen

Die schon unter Ziffer 6.1.8 flir Heidenheim getroffenen Aussagen haben grundsatzlich auch fir
Nattheim Giltigkeit. Vor der planerischen Ermittlung neuer Wohnbauflachen bis zum Jahr 2029 muss
eine vergleichende Betrachtung aller im Flachennutzungsplan 2005 ausgewiesenen, aber noch uner-
schlossenen Wohnbaufldchen an vorderster Stelle stehen. Dies ist unerlasslich, weil es unter anderem
stadtebauliche Griinde gibt, welche eine Bebauung dieser Flachen seit der Verabschiedung des Flachen-
nutzungsplans 2005 im Jahre 1994 heute als nicht mehr notwendig oder aus stadtebaulicher Sicht nicht
mehr vertretbar erscheinen lassen. An vorderster Stelle steht hierbei das Ziel, sowohl alle ausgewiesenen,
aber noch nicht erschlossenen Wohnbauflachen als auch alle neu ermittelten méglichen Wohnbaufla-
chen auf ihre zukiinftige Eignung hin kritisch zu iiberpriifen, um dann die heute stadtebaulich geeignets-
ten Flachen zu ermitteln.

Die unter stidtebaulichen Aspekten denkbaren neuen Wohnbauflichen sind im nachfolgenden Uber-
sichtsplan dargestellt.

4[]

Nattheim

[

untersuchte, aber nicht
beriicksichtigte Wohnbauflachen

- ausgewahlte Wohnbaufldchen
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Die Bereitstellung weiterer Wohnbauflachen ist im Hauptort Nattheim nur im Bereich des Wohngebiets
Riederberg sinnvoll realisierbar. Hier bieten sich zwei Erweiterungsmaglichkeiten an.

Die Erweiterung des Wohngebiets Riederberg unmittelbar im stdlichen Anschluss an das bestehende
Mischgebiet entlang der Fleinheimer StraBe (Variante 1) und der von der Gemeinde Nattheim bevorzugte
Liickenschluss weiter siidlich (Variante 2).

Aus Sicht einer kontinuierlichen Entwicklung des Siedlungsbereichs und des Landschaftsbildes ist der Va-
riante 1 den Vorzug zu geben. Die Variante 2 wird aber favorisiert, da damit das bisher nur liber die
Fleinheimer StraBe vom Ostlichen Ortsrand erschlossene Wohngebiet mit dem bestehenden Siedlungsbe-
reich im Westen verbunden werden kann. Ein zweiter Anschluss an das StraBennetz ist mit deutlich kiir-
zeren Wegstrecken verbunden. Der stdliche Ortsrand von Nattheim erfahrt so eine zusammenhéngende
und abschlieBende Arrondierung. Darliber hinaus ist die Realisierbarkeit der Variante 2 deutlich hoher
anzusetzen. Die Gemeinde verfiigt hier iber wesentlich mehr Grundstiicke, wahrend bei Variante 1 wei-
terhin mit Widerstand angrenzender Eigentiimer zu rechnen ist.

Unter der Beriicksichtigung von Bewertungskriterien wie ErschlieBung, Verfiigbarkeit, Infrastruktur, OPNV
und stadtebauliche Einbindung liegen keine weitere Alternativen vor.

Im Flachennutzungsplan 2005 waren im Bereich Riederberg ca. 7,1 ha Wohnbauflachen dargestellt. Ab-
ziiglich der mit dem Bebauungsplan Riederberg Il zwischenzeitlich in Anspruch genommenen Brutto-
wohnbaufldche von ca. 3,1 ha waren im Flachennutzungsplan 2005 rechnerisch noch ca. 4 ha Wohnbau-
flichen enthalten, fiir die bisher keine verbindliche Bauleitplanung vorliegt. Mit der nun geplanten Er-
weiterung des Wohngebiets Riederberg um ca. 4,5 ha ware mit dem Fldchennutzungsplan 2029 gegen-
uber dem Flachennutzungsplan 2005 eine Wohnbauflachenerweiterung in Nattheim um ca. 0,5 ha ver-
bunden.

Mit dieser planerischen Aussage Uber die Erweiterung des Gebiets Riederberg kann die Gemeindeverwal-
tung vorausschauend Grundstilicke erwerben.

Fazit:

Trotz einer allgemein riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung ist der Bedarf an Wohngrundstiicken
weiterhin vorhanden. Da Konversionsflachen in Nattheim (einschlieBlich Fleinheim, Auernheim und
Steinweiler) kaum vorhanden sind und vorliegende private Potentiale dem Markt nur vereinzelt und
in geringem Umfang zur Verfiigung stehen, kann der Wunsch nach weiterem Bauland nur iiber
neue Siedlungsflachen gedeckt werden.

Festgehalten werden muss, dass mit der Darstellung neuer Wohnbauflachen auch ein Verzicht auf
insgesamt 9,24 ha Bauland bzw. anderweitig intensiv nutzbare Griinfliche (Sportanlagen) gegen-

iiber dem Flachennutzungsplan 2005 zu verzeichnen ist.

Nachtragliche Anmerkung:

Im Rahmen der Wiederholung der 6ffentlichen Auslequng des Entwurfs zum Flichennutzungsplan
2029 wurden die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange nochmals am Verfahren be-
teiligt. Das Regierungsprasidium Stuttgart, Hohere Raumordnungsbehorde hat in seiner Stellung-
nahme darauf hingewiesen, dass sich zwischenzeitlich die fiir die Berechnung zugrunde gelegten
Bevdlkerungsdaten des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg gesdndert haben.

Unter Beriicksichtigung der aktualisierten Bevolkerungsvorausrechnung 2014 bis 2035 und der re-
gionalen und kommunalen Besonderheiten wurde fiir Nattheim ein absoluter Wohnbauflachenbe-
darf von ca. 4,51 ha errechnet.
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6.2.4 Detaillierte Betrachtung der Teilorte

Fiir die Ortsteile Auernheim und Fleinheim wiinscht die Gemeinde ebenfalls angemessene Erweiterungs-
mdglichkeiten im Bereich der in den vergangenen Jahren entstandenen Wohngebiete. Dies in Anbetracht
der Tatsache, dass die rechnerisch zwar vorhandenen Baullicken fast liberwiegend in privater Hand sind
und auf unabsehbare Zeit nicht oder nur bedingt verfligbar sein werden.

Eine separate Plausibilitatspriifung zur Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs fiir die einzelnen Teilorte
ist nicht méglich, da die Vorausrechnung 2030 des Statistischen Landesamtes nur fiir die Gesamtge-
meinde Nattheim vorliegt. Unter Berlicksichtigung der Gesamtbetrachtung fiir Nattheim ware wegen des
Bevdlkerungsriickganges und der Flachenpotentiale in den Teilorten Fleinheim, Auernheim und Steinwei-
ler kein Bedarf an neuen Wohnbauflachen vorhanden. Verstarkt wird diese Erkenntnis unter der An-
nahme, dass die noch bestehenden ehemals landwirtschaftlich genutzten Anwesen nach und nach einer
anderen Nutzung zugeflihrt werden kénnen. Allerdings entspricht dies besonders in den stark landlichen
Bereichen mehr der Theorie als der Praxis. Ein Baugebot zur Nutzung dieser Flachen als Wohngrundstii-
cke ist allerdings nicht praktikabel.

Je kleiner die Teilorte sind, desto schwieriger wird es, diese zukiinftig attraktiv zu erhalten. Dass der au-
genblickliche Trend, der eindeutig zuriick in die Stadt geht, sich in naher Zukunft wieder verandert, ist zu
bezweifeln, da der demographische Wandel erst begonnen hat und auch die erzwungene Mobilitat, be-
dingt durch das Leben auf dem Lande, vermutlich immer weniger Zuspruch findet. Generell weisen alle
Teilorte mehr oder weniger grof3e Flachenreserven an Wohnbauland auf, wenn man zudem davon aus-
geht, dass die noch bestehenden ehemals landwirtschaftlich genutzten Anwesen nach und nach einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden kdnnen.

Betrachtet man die bauliche Entwicklung im Zeitraum 2008 bis 2014 und errechnet daraus einen theore-
tischen Bedarf bis 2029, so muss man feststellen, dass die vorhandenen Fldchenpotentiale nicht in allen
Ortsteilen ausreichend waren.

Auernheim (562 Einwohnern - Stand 31.12.2014)

Im Zeitraum 2008 bis 2014 wurden in Auernheim fiinf Wohngebdude mit einer Bruttowohnbauflache
von ca. 0,49 ha errichtet. Die ab 2014 ermittelten Flachenpotentiale liegen bei ca. 0,83 ha Bruttowohn-
bauflache. Diese Flachen sind alle in Privatbesitz. Der aus dem Flachennutzungsplan 2005 entwickelte
Bebauungsplan ,Am Pfannenstiel” (ca. 0,42 ha) wurde 2013 beschlossen. Hier wurde bisher ein Wohnge-
baude errichtet, das noch iiber eine bestehende StraBe erschlossen werden konnte. Die vollstandige Er-
schlieBung der ubrigen Flachen ist zwischenzeitlich erfolgt, da mehrere Nachfragen von Bauinteressen-
ten vorliegen.

Vergleicht man die erfolgte Bebauung (0,49 ha) im Zeitraum 2008 bis 2014 (sechs Jahre) mit den Fl3-
chenpotentialen (0,83 ha) bis 2029 (15 Jahre), so lieBe sich daraus fiir Auernheim ein Fehlbetrag von ca.
0,3 ha errechnen.

Die im Flachennutzungsplan 2029 dargestellte Erweiterung des Baugebiets Am Pfannenstiel nach Westen
bis zur KreisstraBe 3008 nach Neresheim um ca. 0,54 ha stellt eine abschlieBende Arrondierung des
Wohngebiets im Norden von Auernheim dar.

Steinweiler (327 Einwohner - Stand: 31.12.2014)

Bei der friiheren Teilgemeinde von Auernheim handelt es sich um den kleinsten Ortsteil von Nattheim.
Zwischen 2008 und 2014 wurde hier kein Wohngebaude errichtet. Die anrechenbaren Wohnbauflachen-
potentiale liegen dagegen bei ca. 1,60 ha Bruttowohnbauflache, 60 % davon sind als Wohngrundstiicke
bereits erschlossen. Fiir Steinweiler liegt eine deutliche Uberversorgung an Wohnbauflachen vor.
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Fleinheim (468 Einwohner - Stand: 31.12.2014)

Im Zeitraum 2008 bis 2014 wurden in Fleinheim vier Wohngebdude mit einer Bruttowohnbaufldche von
ca. 0,36 ha errichtet. Die ab 2014 ermittelten Flachenpotentiale liegen bei ca. 1,04 ha Bruttowohnbau-
flache. Diese Flachen sind zu ca. 40 % im Besitz der Gemeinde.

Vergleicht man die erfolgte Bebauung (0,36 ha) im Zeitraum 2008 bis 2014 (sechs Jahre) mit den Fl3-
chenpotentialen (1,04 ha) bis 2029 (15 Jahre), so kommt man zu dem Ergebnis, dass die Fldchenpotenti-
ale fiir Fleinheim gerade noch ausreichend waren.

Um unvorhersehbar steigenden Bauwiinschen in Fleinheim gerecht werden zu kénnen, ware eine westli-
che Erweiterung des Wohngebiets im Norden von Fleinheim um ca. 1,21 ha zwar wiinschenswert, kann
derzeit aber nicht zwingend begriindet werden.

Fazit:

Unter alleiniger Beriicksichtigung der Plausibilitatspriifung liegt fiir Nattheim einschlieBlich der
Teilorte bis 2029 kein Wohnbauflachenbedarf vor. Bei einer separaten Betrachtung der Teilorte
Iasst sich unter Anwendung der tatsdachlichen Bebauung zwischen 2008 und 2014 und einer Hoch-
rechnung bis 2029 fiir Auernheim ein geringer Bedarf (ca. 0,3 ha) errechnen. Die abschlieBende
Arrondierung am nérdlichen Ortsrand um eine ca. 0,57 ha groBe Flache wird gewiinscht und ist
noch vertretbar. Fiir Fleinheim lasst sich realistisch kein zwingend notwendiger Flichenbedarf er-
mitteln. Steinweiler hat als kleinster Teilort die umfangreichsten Flachenpotenziale und seit 2008
keinerlei Bauaktivitaten.

Tabelle 9) Neuausweisung von Flichen fiir Wohnnutzung in Nattheim

Nattheim Riederberg Ill 4,51 ha
Auernheim Am Pfannenstiel 0,54 ha
Gesamtflache 5,05 ha

6.2.5 Gewerbliche Bauflachen - Potentiale

Im Bereich der gewerblichen Bauflachen standen Anfang 2009 in Nattheim noch rund 15,4 ha planungs-
rechtlich gesicherte unbebaute Flachen zur Verfligung, davon ca. 18 % im Besitz der Gemeinde.

Bis 2014 wurden ca. 2,63 ha (ca. 17 %) dieser Flachen bebaut. Somit liegt das Fldchenpotential fiir ge-
werbliche Nutzungen bis 2029 noch bei 12,77 ha. Beriicksichtigt man, dass es sich bei ca. 24 % dieser
Flachen um gemischte Bauflachen handelt, die liberwiegend in den dorflichen Ortsteilen von Auernheim,
Fleinheim und Steinweiler liegen und somit kaum gewerblich genutzt werden, stehen in Nattheim weni-
ger als 10 ha Gewerbeflachen zur Verfligung.

Die vorhandenen knapp 10 ha planungsrechtlich gesicherten echten Gewerbeflachen in Nattheim, von
denen sich nur ein geringer Teil im Eigentum der Gemeinde befindet, stellen voraussichtlich ein ausrei-
chendes Potential fiir die meisten Wiinsche nach Flachen sowohl aus gewerblichen als auch industriellen
Branchen bis 2029 dar.

6.2.6 Gewerbliche Bauflachen — Neuausweisungen

Ein pauschaler Flachenansatz fiir Gewerbeflachen ist aufgrund sehr unterschiedlicher Bedarfsanspriiche
nicht moéglich. Ein prognostizierter Bedarf muss daher im Einzelfall nachvollziehbar begriindet werden.
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In Anbetracht der vorhandenen, in den letzten Jahren bereits erschlossenen oder bauplanungsrechtlich
gesicherten Flachenreserven sowie in Relation zu den in den letzten Jahren verduBerten Flachen wird
deutlich, dass eine weitere Ausweisung oder ErschlieBung von gewerblichen Bauflachen in den nachsten
Jahren nicht zwingend notwendig ist. Die von Nattheim in Erwdgung gezogene planerische Verbindung
der Gewerbegebiete Schmaleich und Rinderberg nérdlich der ehemaligen Miilldeponie als Erweiterungs-
flache wird vorlaufig nicht weiterverfolgt. Bei einem konkreten Bedarf an dieser Stelle flir eine groBfla-
chige Ansiedlung in N4he des Autobahnanschlusses steht die Mdglichkeit liber eine partielle Anderung
des Flachennutzungsplans aber immer offen. Der im Regionalplan enthaltene Gewerbeschwerpunkt an
dieser Stelle bezieht sich nur auf Flachen auf der Gemarkung Heidenheim.

6.2.7 Sonderbauflachen

Die Darstellung von Sondergebietsflachen ist in Nattheim bisher auf ein Wochenendhausgebiet im Nor-
den von Auernheim begrenzt.

Auf der friiheren Miilldeponie an der siidlichen Gemarkungsgrenze zu Oggenhausen, die nicht mehr be-
trieben wird, wurden in groBem Umfang zwischenzeitlich Photovoltaikanlagen erstellt. Diese Flache ist
als Sondergebiet-Photovoltaikanlage im Flachennutzungsplan 2029 dargestellt.

Ebenfalls neu ist die Sondergebietsfliche-Autohof im Bereich der Autobahnausfahrt westlich der BAB 7
und stidlich der B 466a. Der Autohof mit Tankstelle und Lkw-Stellplatzen ist erklartes Ziel der StraBen-
bauverwaltung des Bundes und soll den Parkdruck auf den Autobahnparkplatzen mildern. Ein Bebau-
ungsplanverfahren wurde bereits eingeleitet, das hierfiir notwendige Zielabweichungsverfahren wegen
der Betroffenheit eines regionalen Griinzugs wurde zwischenzeitlich positiv entschieden. In diesem Zu-
sammenhang wird auch die Erweiterung des P&tM Parkplatzes von derzeit 30 Stellplatzen auf ca. 270
Stellplatze im Bereich der Autobahnzufahrt in Richtung Norden angestrebt. Diese Flache wird als Sonder-
gebiet-Stellplatze in den Flachennutzungsplan 2029 aufgenommen.

Ein weiterer Bedarf an Sonderbauflachen in Nattheim liegt derzeit nicht vor.

6.2.8 Vergleich der Flaichennutzungsplane 2005 und 2029

Entsprechend der unter Ziff. 6.1.8 flir Heidenheim erlduterten Vorgehensweise wurden auch in Nattheim
mdgliche Flachen zur Deckung des gewlinschten und fiir die Entwicklung notwendigen Bedarfs auf ihre

Eignung hin Uberprift. Dies betrifft nicht nur Flachen, die im Flachennutzungsplan 2005 als Bauflachen

schon enthalten sind, sondern auch Flachen, fiir die bisher andere Nutzungen dargestellt waren.

Die Flachen, die als Ergebnis der Priifung im Flachennutzungsplan 2029 in Nattheim als neue Bauflachen
dargestellt werden, sind unter Ziffer 6.2.3 bis 6.2.7 im Einzelnen genannt und begriindet.

Aufgrund dieser Priifung konnten die in der nachfolgenden Tabelle 10 aufgefiihrten Fldchen fiir die heute
bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen weiterhin erhalten werden.

Tabelle 10) Riicknahme von Bauflichen und sonstigen Flachen in Nattheim

Gebietsname | Nutzung nach FNP 2005 [ Nutzung nach FNP 2029 | Flache
Nattheim Wohnbaufliache landwirtschaftliche 4,67 ha
- Fleinheimer Weg Flache

Nattheim Wohnbaufliache landwirtschaftliche 1,59 ha
- Riederberg Flache
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Fleinheim gemischte Bauflache landwirtschaftliche 0,80 ha
- bstlich der Ortsmitte Flache
Auernheim gemischte Bauflachen landwirtschaftliche 0,24 ha
- ZiegelstraBe Flache
Auernheim gemischte Bauflachen landwirtschaftliche 0,27 ha
- BauernstraBBe Flache
Steinweiler gemischte Bauflachen landwirtschaftliche 0,17 ha
- RémerstraB3e Flache
Summe Riicknahme Baufliachen (Gesamtfliche) 7,74 ha

Die Erhebung dieser bisher unbeplanten und unerschlossenen Flachen bzw. der Flachen des Flachennut-
zungsplans 2005, die fiir eine Bebauung nicht geeignet sind, ergab ein Gesamtflachenpotential von
7,74 ha, wobei sich hier allein der Fleinheimer Weg mit 4,67 ha Flache rechnerisch deutlich bemerkbar
macht.

Hinzu kommt der Verzicht auf eine im Flachennutzungsplan 2005 dargestellte ca. 1,50 ha groBe intensiv
nutzbare Griinflache flir Sportanlagen im Osten von Auernheim.

Dem steht die Neuausweisung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan 2029 von insgesamt ca.
5,05 ha gegeniiber.

Im Bereich gewerblicher Bauflachen liegt gegeniiber dem Flachennutzungsplan 2005 keine Verdanderung
vor.

Nach Priifung aller bebauten und noch nicht vollstdndig bebauten Flachen im gesamten Siedlungsbe-
reich, fiir die Baurecht nach § 34 BauGB oder durch Bebauungspldne vorliegt, wurden unter Beriicksich-
tigung der tatsichlich bestehenden Strukturen Anderungen bzw. Anpassungen der Flachennutzungen
vorgenommen. Diese Anderungen bzw. Anpassungen sind in der Anlage 2 zur Begriindung erl3utert.

Fazit:

Trotz der geplanten neuen Wohnbauflachen Riederberg Il (Nattheim) und Am Pfannenstiel (Auern-
heim), die fiir die Entwicklung von Nattheim als notwendig erachtet werden, werden im Flachen-
nutzungsplan 2029 gegeniiber dem Flachennutzungsplan 2005 in der Gesamtgemeinde Nattheim
insgesamt 2,69 ha weniger Wohnbauflachen dargestellt.

7. Infrastruktur

7.1 Heidenheim

7.1.1 Verkehr

Die weitere Entlastung der Stadt Heidenheim vom motorisierten Individualverkehr bleibt oberste Priori-
tat. Losungsansatze hierfiir sind generell MaBnahmen zur Anderung des Verkehrsmittelwahlverhaltens,
die aber auBerhalb der Darstellung im Flachennutzungsplan liegen. Der geplante innerstiadtische Entlas-
tungstunnel im Zuge der B 466, der Bestandteil des Bundesverkehrswegeplans ist, ist flr die weitere Ent-
lastung der Heidenheimer Innenstadt vom motorisierten Individualverkehr unverzichtbar.
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Innerstadtisch bleibt die StraBenverbindung zwischen der Hansegisreute und dem Osterholz im Zuge der
WaldstraBe die einzig zu realisierende groBere NeubaumaBnahme in der Stadt Heidenheim, die flichen-
nutzungsplanrelevant ist. Diese StraBenverbindung wiirde die sackgassenartige Situation des Wohnge-
biets Osterholz aufheben, dem Werkgymnasium eine bessere Erreichbarkeit ermdglichen und das Stadt-
buskonzept aufgrund neuer Linienfiihrungen verbessern helfen.

Die deutlich verbesserte Erreichbarkeit des Wohngebiets Osterholz, die Vorteile fiir den OPNV und eine
damit verbundene Verringerung unnétiger Umwegfahrten wiegen maogliche Eingriffe durch die Zer-
schneidung des betroffenen Waldes auf, zumal dieser Bereich bereits durch eine Hochspannungsleitung
und Leitungen der Landeswasserversorgung zerschnitten ist. Es sollen alle Trassen soweit wie moglich
gebiindelt werden, um die negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren. Ein fiir die Verwirkli-
chung der Trasse notwendiges Zielabweichungsverfahren wurde vom Regierungsprasidium Stuttgart zwi-
schenzeitlich genehmigt.

Der Regionalplan weist unter PS 4.1.2.6 (Z) darauf hin, dass die in der Raumnutzungskarte dargestellten
Trassenverbreiterungen fiir den Ausbau des Schienenverkehrs zu sichern sind. Dies kann aufgrund der
MaBstéblichkeit im Flachennutzungsplan (MaBstab 1:20.000) nicht dargestellt werden. In einem nach-
folgenden Bebauungsplanverfahren fiir die betroffenen Bereiche kann dies planungsrechtlich gepriift und
gesichert werden.

Fiir weitere Uberdrtliche bzw. regional bedeutsame VerkehrsmaBnahmen liegt zurzeit kein Bedarf vor.

7.1.2  Kindergirten, Schulen und weitere Bildungseinrichtungen

Der prognostizierte Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen hat nicht zwangslaufig weiteren Neubaube-
darf an infrastruktureller VVersorgung, wie zum Beispiel Kindergarten oder Schulen zur Folge. Hauptsach-
lich die angestrebte Riickkehr zur Innenentwicklung stérkt die vorhandene Infrastruktur vor Ort.

Ein Ausbau bestehender Einrichtungen kann aber unter Umstanden notwendig werden, wenn durch
punktuelle Einwohnerzuwachse die bestehenden Kapazitatsgrenzen vorhandener Einrichtungen erreicht
werden. Es muss aber auch darliber nachgedacht werden, Einrichtungen zusammenzulegen, wenn bei-
spielsweise durch Abnahme der Schiilerzahlen Schulen in ihrem Bildungsangebot zu sehr eingeschrankt
werden. Aber auch im Hinblick auf die notwendigen Sanierungs- und Unterhaltungskosten ist lber sol-
che Schritte nachzudenken. Dies darf jedoch nicht dazu fiihren, dass unndtig weite Wege fiir die Be-
troffenen in Kauf genommen werden miissen und somit das Ziel der ,Stadt der kurzen Wege" dafiir in-
frage gestellt wird.

Kindergarten, Schulen und weitere Bildungseinrichtungen sind in den meisten im Flachennutzungsplan
dargestellten Bauflachen planerisch zuldssig, so dass hier keine speziellen Flachenausweisungen vorzu-
nehmen sind.

Die Duale Hochschule, die in den ersten Jahren auf verschiedene Gebdude in Heidenheim verteilt war, hat
ihren Hauptstandort zwischenzeitlich auf dem friiheren Bahngelande nordlich des Bahnhofs erhalten.
Aufgrund der steigenden Nachfrage nach Studienplatzen gibt es aber weiterhin mehrere Standorte im
Stadtgebiet. Zur raumlichen Konzentration wird das ehemalige WCM-Areal als Sondergebiet flir Hoch-
schuleinrichtungen im Flachennutzungsplan 2029 dargestellt. Konkrete RealisierungsmaBnahmen sind
bereits im Gange.

Die Bestrebungen, auch in Baden-Wiirttemberg ein flichendeckendes Netz an Gemeinschaftsschulen zu
entwickeln, werden in Heidenheim auf geeigneter Flache nordlich der geplanten Hochschulerweiterung
umgesetzt.
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7.1.3  Einrichtungen fiir Senioren

Der demografische Wandel fiihrt zu einer immer alter werdenden Wohnbevdlkerung. Einrichtungen fiir

altere Menschen, wie Pflegeheime oder Einrichtungen fiir Betreutes Wohnen, sind in fast allen Baufla-

chen planerisch zuldssig, so dass keine speziellen Flachen ausgewiesen werden miissen. Das Gleiche gilt
auch fiir die Einrichtung von Senioren-Wohngemeinschaften in geeigneten Wohngebauden.

Die im Flachennutzungsplan angestrebte zukiinftige Siedlungsentwicklung im Zusammenhang mit bereits
bebauten Bereichen in guter Erreichbarkeit auch zum Stadtbus, zu den Radwegen und anderen wichtigen
infrastrukturellen Einrichtungen, ist generell im Sinne einer seniorengerechten Stadtplanung. Die fast ge-
nerelle Zulassigkeit von Einrichtungen fiir Senioren im Rahmen der Flachennutzungsplanung verhindert
eine Ghetto-Bildung und tragt somit entscheidend dazu bei, dass die Wohn- und Mischgebiete auch zu-
kiinftig von allen Altersgruppen bewohnt werden kdnnen.

7.1.4  Sport- und Freizeiteinrichtungen

Mit dem umgebauten Albstadion, heute Voith-Arena und dem Bau von zwei weiteren Trainingspldtzen in
unmittelbarer Nahe dazu, steht fiir den leistungsorientierten FuBball ein zweitligataugliches FuBballsta-
dion zur Verfligung. Dariiber hinaus wird ein weiterer Trainingsplatz kiinftig notwendig, der aus funktio-
nalen Griinden in der Ndhe der Voith-Arena liegen muss. Demzufolge wird zur Realisierung immer die
Inanspruchnahme von Wald mit verschiedenen Schutzfunktionen notwendig. Ein Uberschreiten der
StraBe Mergelstetter Reute im Osten in die daran angrenzende, kaum beriihrte Waldflache kann auch
aus Verkehrssicherheitsgriinden nicht angestrebt werden. Erweiterungen nach Norden (Wohnnutzung
und Klinikum Heidenheim) und Siiden (intensive Wohnnutzung) bringen erhebliche immissionsschutz-
rechtliche Probleme mit sich. Im Siiden wiirde der bestehende, z. T. nur 40 m breite Waldstreifen als
Schutz- und Trennstreifen zum Wohngebiet moglicherweise vollstdndig verloren gehen. Im Westen der
Voith-Arena wiren Flachen mit hoher Erholungsfunktion (Wildgehege, FuBwegenetz) und der dort ange-
siedelte Betriebshof der Stadtforsterei betroffen. Somit verbleibt nur die im westlichen Anschluss an die
bestehenden Trainingsplatze liegende Waldflache zur Unterbringung des notwendigen Trainingsplatzes.
Die damit verbundenen Eingriffe in die Natur und das Landschaftsbild waren bei allen untersuchten Fl3-
chen in etwa gleich und missen in allen Féllen ausgeglichen werden.

Durch den bereits abgeschlossenen Umbau des Jahnsportplatzes, heute Sparkassen Sportpark, zu einer
wettkampftauglichen Leichtathletikanlage steht hier in Heidenheim fiir den Schul-, Breiten- und Leis-
tungssport auch eine nicht nur im Kreisgebiet einmalige Anlage zur Verfligung.

Wie die vergangenen Jahre gezeigt haben, werden aufgrund sportlicher Entwicklungen in Heidenheim
Umnutzungen und Erweiterungen von Sportanlagen kiinftig immer wichtiger. Sinnvoll sind dabei Erwei-
terungen im Bereich vorhandener Sportanlagen mit bestehenden Infrastruktureinrichtungen.

Bereits im Zusammenhang mit der Bereitstellung von Trainingsplatzen fiir den FuBball im Bereich der
Voith-Arena wurde die Verlegung dort angesiedelter Sportanlagen (Hockeyplatz, Baseballplatz) gepriift.
Auch hinsichtlich einer Neuorganisation im Tennis wurde gepriift, ob die vorhandenen Tennisanlagen
evtl. zusammengelegt und/oder an anderer Stelle neu errichtet werden kénnen.

All diese Untersuchungen hatten immer wieder Umstrukturierungen mit notwendigen Erweiterungen im
Bereich der Sportanlagen an der JahnstraBe zur Folge. Wegen der Betroffenheit von Waldfldchen mit
mehreren Schutzfunktionen nach § 1 Bundeswaldgesetz, der Lage im Vogelschutzgebiet Albuch und Teil
eines Regionalen Griinzugs wird im Umweltbericht der Verlust im Hinblick auf Arten und Lebensrdume
hoch bewertet und stellt einen erheblichen Eingriff dar. Bedenken kénnen vom Landratsamt Heidenheim,
Untere Naturschutzbehdrde und vom Regierungsprasidium Stuttgart, Hohere Raumordnungsbehdrde aber
dann zuriickgestellt werden, wenn die Waldfunktionen von den angrenzenden Waldflachen ibernommen
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werden kdnnen, die Nutzung als Sportanlage im Freien keinen Zielkonflikt auslést und wenn keine besse-
ren Alternativstandorte vorliegen. Dies trifft fiir die Erweiterung der Sportanlagen Heeracker und Jahn-
stral3e zu.

Mit dem Sportstattenbau und der allgemeinen Férderung und Unterstiitzung der ansdssigen Sportvereine
durch die Stadt hat sich Heidenheim zur anerkannten Sportstadt entwickelt.

Zudem sind das Hallenfreizeitbad Aquarena und das Waldfreibad zwei unverzichtbare Bestandteile der
Heidenheimer Freizeitlandschaft.

Der Brenzpark, entstanden aus der Landesgartenschau 2006, hat sich zu einer sehr attraktiven Naherho-
lungsanlage entwickelt, die jedes Jahr deutlich liber 100.000 Besucher anzieht. Wie in vielen anderen
Stadten auch, war die Landesgartenschau ein Katalysator fiir die oben beschriebene Stadtentwicklung
(vgl. Kap. 6.1.2). Zur Erhaltung und Steigerung der Attraktivitit des Brenzparks investiert die Stadt Hei-
denheim im Schnitt jedes Jahr eine dreiviertel Million Euro.

Auch durch diese zukunftsweisende Entwicklung wird eine Steigerung der allgemeinen Attraktivitat der
Stadt erwartet.

7.1.5  Kultur

So vielschichtig die Kultur sich prasentiert, so speziell kénnen die Anforderungen an ihre Einrichtungen
sein. Aus diesem Grund sind kulturelle Einrichtungen auch in der Regel in den meisten Baugebieten pla-
nerisch umsetzbar. Fiir groBere kulturelle Einrichtungen, auch raumbedeutsame, wurden aufgrund ihrer
stadtplanerischen Komplexitdt in den vergangenen Jahren im Bereich des Schlossbergs im Rahmen eines
Bebauungsplans mit partieller Anderung des Flichennutzungsplans 2005 Sondergebiete fiir das 2009 fer-
tig gestellte Congress-Centrum und das Naturtheater ausgewiesen.

Gerade das Congress-Centrum spielt bei der Fortentwicklung der Qualitat des kulturellen Angebots eine
groBBe Rolle. Zum einen kdnnen Veranstaltungen in Heidenheim stattfinden, fiir die die Stadt bis zum Jahr
2009 nicht die erforderlichen Raume und technischen Ausstattungen zur Verfligung hatte. Zum anderen
verfligen nun die Opernfestspiele Heidenheim, die sich liberregionaler Beachtung erfreuen, eine hochwer-
tige Schlecht-Wetter-Spielstatte direkt neben dem Freiluft-Auffiihrungsort, dem Schloss Hellenstein.

7.1.6 Einzelhandel

Die Innenstadt ist und bleibt weiterhin der zentral6rtliche Versorgungskern Heidenheims mit dem ent-
sprechenden Angebot an Waren und Dienstleistungen aller Art.

Zur Sicherung des Grundbedarfs und um die angestrebte ,Stadt der kurzen Wege" auch im Alltag zu si-
chern, haben sich in Heidenheim mehrere Schwerpunkte ausgebildet, die der Versorgung der Wohnbevdl-
kerung mit Produkten des tdglichen Bedarfs dienen. Hierunter fallen insbesondere die unter Ziffer 6.1.7
genannten Bereiche mit groBflachigen SB-Markten.

Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des tiglichen Bedarfs sind erganzend im Zentrum von Heiden-
heim fiir die dstlichen und westlichen Stadtgebiete und im Wohngebiet Mergelstetter Reutenen vorhan-
den. Sichtbare Defizite gibt es noch siidlich des Stadtzentrums von Heidenheim, in Mergelstetten, auf
dem Mittelrain in Schnaitheim und fir die Ortsteile Oggenhausen und GroBkuchen. Der Verbesserung der
Situation in diesen Bereichen stehen die Darstellungen des Fldchennutzungsplans nicht entgegen. Nicht
groBflachige Lebensmittler sind auf Wohnbaufldchen oder Gemischten Bauflachen allgemein zuldssig.
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Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren auBerhalb des zentraldrtlichen Versorgungskerns wird die Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben grundsétzlich und insbesondere in Bezug auf zentrenrelevante Sor-
timente gepriift und festgesetzt.

Beispielsweise sind in den letzten Jahren Bebauungsplandnderungen im Bereich der Gewerbegebiete bei-
derseits der B 19 zwischen Schnaitheim und Aufhausen und an der Steinheimer StraBe im Westen Hei-
denheims beschlossen worden, die Regelungen treffen, die den Einzelhandel in der Innenstadt starken.
Auch Bebauungspldne im Siiden von Mergelstetten (Bohnacker) oder in Oggenhausen (Rinderberg und
Mittelfeld) mit der Ausweisung von Gewerbe- und/oder Industriegebieten treffen Regelungen zur Stér-
kung des innerstadtischen Einzelhandels.

Grundlage hierfir ist bisher ein Einzelhandelsgutachten von 1994. Die Erneuerung des Gutachtens wird
in Kiirze in Auftrag gegeben.

7.1.7  Ver- und Entsorgung

Der Flachennutzungsplan enthélt fiir die unterschiedlichen Ver- und Entsorgungsanlagen (z. B. Quellfas-
sungen, Wasserbehalter, Umspannwerke, Fernmeldeeinrichtungen, Anlagen fiir Fernwarme, Klaranlagen,
Wasserriickhaltebecken, Abfallanlagen) die verschiedensten Symbole und flachigen Darstellungen. Wegen
des groBen MaBstabes eines Flaichennutzungsplans kdnnen die meisten kleineren Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen, hier besonders alle Arten der Regenwasserbehandlungsanlagen, nur symbolhaft darge-
stellt werden. Ver- und Entsorgungsanlagen unter 6ffentlichen StraBen werden in der Regel nicht zusatz-
lich oder gesondert dargestellt.

Die geplante Gasversorgungsleitung der SEL ist im zeichnerischen Teil des Flachennutzungsplans berlick-
sichtigt, genauso wie der Lichtwellenleiter, der liberwiegend der Trasse der Landewasserversorgung folgt.
Bei den von Siiden nach Norden verlaufenden Leitungstrassen 1, 2 und 2a sowie der Egauleitung handelt
es sich um 100 Jahre alte Leitungen der Landeswasserversorgung.

Alle neuen Siedlungsfldchen sind in den General-Entwésserungspldnen (GEP) der Stadt Heidenheim ent-
halten.

7.1.8  Erneuerbare Energien

7.1.8.1 Fachen fiir Windkraftanlagen

Der Regionalverband Ostwiirttemberg hat am 16.10.2013 die Teilfortschreibung Erneuerbare Energien
des Regionalplans Ostwiirttemberg mit den Vorranggebieten Nr. 23 ,Kdnigsbronn [ Ebnat”, das sich bis
auf die Gemarkung GroBkuchen ausdehnt, und Nr. 25 ,Heidenheim [ Nattheim”, beschlossen. Die Teilfort-
schreibung des Regionalplans wurde am 05.09.2014 durch das Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur
Baden-Wiirttemberg genehmigt.

Dariiber hinaus sind Windkraftanlagen im AuBenbereich gemdf3 § 35 Abs. 1 BauGB zulassig, sofern in ei-
nem Flachennutzungsplan die Zuladssigkeit nicht auf Konzentrationszonen begrenzt ist.

Der Flachennutzungsplan 2029 macht hieriiber keine Angaben. Hierzu wurde am 26.07.2012 die Durch-
fiihrung eines Verfahrens zur Aufstellung des Teilflichennutzungsplans Windenergie beschlossen. Die 6f-
fentliche Auslegung des Planentwurfs ist 2015 erfolgt.
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7.1.8.2 Freiflachenphotovoltaikanlagen

Der Ausbau der Erneuerbaren Energien muss deutlich vorangetrieben werden. Wahrend zum 24.10.2011
in Heidenheim nur rund 1 % der benétigten Strommenge aus Erneuerbaren Energien (EE) bereitgestellt
wurde lag der Wert in Nattheim immerhin schon bei 18 %. Der Durchschnittswert fiir Baden-Wiirttem-
berg lag bei 11 %. Dies hat sich bis 24.11.2014 deutlich verbessert. Heidenheim mit 25 % und Nattheim
mit 26 % liegen nahezu gleich auf und damit immer noch deutlich liber dem Landesdurchschnitt von

15 %. Diese Werte konnen der ,EnergyMap der Bundesrepublik Deutschland” (www.energymap.info) ent-
nommen werden.

Das ,Erneuerbare-Energien-Gesetz" (EEG) sieht fiir die Photovoltaik einen grundsétzlichen Vorrang der
Nutzung von Dachflachen gegeniiber der Freiflachennutzung vor. Dachflachen stehen in Heidenheim und
Nattheim deutlich sichtbar noch ausreichend zur Verfiigung. Unter Beriicksichtigung des Regionalplans
2010 konnen Freiflaichenphotovoltaikanlagen im AuBenbereich nur unter Beachtung der schutzbeduirfti-
gen Bereiche und unter Beachtung des Schutzes von Bdden fiir die landwirtschaftliche Produktion und
weiterer Ausschlusskriterien genehmigt werden. Dabei kommen Bdden der Vorrangstufe 2 generell nicht
fiir eine Nutzung mit Freiflichenphotovoltaikanlagen infrage. Dies trifft nahezu fiir alle unbewaldeten
Freiflichen in Heidenheim wie auch in Nattheim zu.

Als weitere potentielle Standorte werden deshalb in erster Linie bereits vorbelastete Fldchen von Stein-
briichen, Deponien oder Flachen entlang stark belasteter Verkehrsflachen als Alternativen im AuBenbe-
reich angesehen. Hinsichtlich der Nutzung von Steinbriichen, die im Wald liegen, muss beachtet werden,
dass es sich hierbei weiterhin um Waldflachen im Sinne des Waldgesetzes handelt. Bei einer derartigen
Nutzung, die auch mit den Steinbruchbetreibern abgestimmt sein muss, werden eine Waldumwandlungs-
erklarung und -genehmigung notwendig.

Der Flachennutzungsplan 2029 verzichtet daher auf eine detaillierte Festlegung von Standorten fir Frei-
flaichenphotovoltaikanlagen.

7.1.9 Flachen mit Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Diese Flachen werden zum Teil aufgrund ihrer geringen Gr6Be und der Vielzahl im Flachennutzungsplan
nicht dargestellt, um die Lesbarkeit des Planwerkes nicht zu erschweren. Die detaillierte Behandlung er-
folgt in den nachfolgenden Bebauungsplanverfahren. Zudem steht mit dem digitalen Altlastenverzeichnis
des Landratsamtes Heidenheim, welches alle bekannten Altlastenflachen und Verdachtsflachen beinhal-
tet, nicht nur dem Planer, sondern auch allen Biirgern ein aktuelles Medium zur Verfligung.

In der Legende zum Flachennutzungsplan wird auf das generelle Vorliegen von Altlasten und das Altlas-
tenverzeichnis des Landratsamtes Heidenheim hingewiesen.
7.1.10 Fdchen zur Gewinnung von Steinen

Der Flachennutzungsplan 2029 stellt nicht nur die aktuellen im Abbau befindlichen Flachen, sondern
auch die Flachen dar, die zukiinftig einen rechtlich gesicherten Abbau ermdglichen.

Bei den als Interessensgebiete dargestellten Bereichen handelt es sich um Flachen, die in Zukunft fiir die
steinabbauenden Betriebe von wirtschaftlicher Bedeutung sein kénnen. Diese Flachen sind aber im Ge-
gensatz zu den gesicherten Abbauflachen rechtlich noch nicht genehmigt.
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7.1.11 Flachen fiir die Landwirtschaft; Wald

Ziel des Flachennutzungsplans 2029 ist es, den Verbrauch von Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
fiir andere Zwecke kiinftig deutlich zu verringern. Mit der Reaktivierung brachliegender innerortlicher
Flachen sowie der Arrondierung bestehender Siedlungsflachen ist dies gut gelungen. In Heidenheim wur-
den insgesamt ca. 70 ha Siedlungsflachen, die noch im bisherigen Flachennutzungsplan 2005 enthalten
waren, gestrichen. Von dieser Flachenriicknahme profitiert in erster Linie die Landwirtschaft.

Bedenklich sind jedoch die Vorgaben des Landes, Waldflachen, die durch Planungen in Anspruch genom-
men werden, generell im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Dies geht immer nur zu Lasten offener, waldfreier
Flachen, somit zu Lasten der Landwirtschaft, aber unter Umstdnden auch zu Lasten des charakteristi-
schen Landschaftsbildes der Ostalb mit seinem Wechsel zwischen Wald und Freiflachen. In unserer wald-
reichen Gegend stellt dies oft ein Problem dar, das nicht im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens,
sondern auf Landesebene geldst werden muss.

Soweit neue Siedlungsflachen mit den hierfiir notwendigen Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen im Au-
Benbereich notwendig werden, wurden bei der Priifung der Eignung der betroffenen Fldchen auch die In-
teressen der Landwirtschaft und des Forstes gepriift und mit den Erfordernissen einer sinnvollen Sied-
lungsentwicklung abgewogen. Da Flachen der Vorrangflur | in Heidenheim und Nattheim nicht vorliegen,
sind diese Flachen fiir die Landwirtschaft von groBer Bedeutung. Bei der Priifung alternativer Standorte
ist dies maoglichst zu beriicksichtigen.

Sofern Wald oder Flachen fiir die Landwirtschaft durch andere neue Nutzungen betroffen sind, wurden
die Notwendigkeit der Inanspruchnahme und die Bedeutung der jeweiligen Flache an anderer Stelle der
Begriindung erliutert (Ziffer 6.1.3 Wohnbauflachen, 7.1.4 Sport- und Freizeiteinrichtungen).

7.1.12 Luft und Lirm

Durch die Verteilung der geplanten neuen Wohnbauflachen auf die unterschiedlichsten Stadtbereiche
sowie deren Lage im ausschlieBlich bisher auch besiedelten Bereich wird erreicht, dass die mit einer Be-
bauung einhergehenden negativen Auswirkungen sich gleichmaBig verteilen und somit nicht spirbar
wahrgenommen werden. Ferner lassen sich dadurch bestehende Infrastrukturen besser auslasten oder
sogar erweitern, was zu einer Reduzierung eventuell eintretender negativer Auswirkungen fiihren kann.

Die Starkung und Sanierung des Bestands durch Projekte wie die ,Soziale Stadt" tragen durch die Forde-
rung energetischer MaBnahmen deutlich dazu bei, negative Auswirkungen durch Hausbrand und ver-
schwenderischen Umgang mit Energie zu reduzieren.

Die seit 01.01.2012 bestehende Umweltzone und die hohen verkehrlichen Belastungen, die Heidenheim
zu einer Larmaktionsplanung verpflichtet haben, sind eindeutige Anzeichen fiir nicht zu unterschatzende
Probleme. Viel wurde in den letzten Jahren unternommen, um dies zu vermeiden. Ohne gesetzliche Initia-
tiven auf Bundesebene zur Regelung des SchadstoffausstoBes bei Fahrzeugen und Kleinfeueranlagen
oder im Hinblick auf eine larmarme Bereifung, sind all diese MaBnahmen nur von marginaler Wirkung.

7.2 Nattheim

7.2.1 Verkehr

Fiir Nattheim gilt es, eine Ortsumfahrung in der Relation West-Ost planerisch zu sichern, um die Durch-
gangsverkehre vom Hartsfeld in Richtung Heidenheim und zur Autobahn sowie aus der Ortsmitte zu ver-
lagern. Von zwei untersuchten Trassen soll sowohl aus Griinden des Natur- und Landschaftsschutzes als
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auch im Rahmen eines optimalen Kosten-Nutzen-Verhaltnisses eine Umfahrung siidlich von Nattheim
weiterverfolgt werden.

Auch die Untere Naturschutzbehdrde und das Regierungsprasidium Stuttgart sprechen sich aufgrund der
kiirzeren Trasse und des geringeren Konfliktpotentials im Hinblick auf die Faktoren Wald, Landwirtschaft,
Erholung und Natur fiir diese Trassenfiihrung aus, auch wenn hier Fldchen der Vorrangflur Il betroffen
sind. Die Durchschneidung von landwirtschaftlichen Flachen und somit einer Bodenneuordnung sind lei-
der nicht ganzlich auszuschlieBen.

In einem spateren Verfahren zur Aufnahme der Umfahrung in den Generalverkehrsplan kann eine Opti-
mierung der Trasse noch gepriift werden, da die Darstellung der Trasse nur nachrichtlichen Charakter hat.
Erst im Falle einer konkreten StraBenbaumaBnahme muss im Zuge des dann notwendigen Planfeststel-
lungsverfahrens die endgiiltige Trassenfiihrung untersucht und festgelegt werden.

7.2.2 Kindergarten, Schulen und weitere Bildungseinrichtungen

Der prognostizierte Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen hat keinen weiteren groBeren Neubaubedarf
an infrastruktureller Versorgung wie zum Beispiel Kindergarten oder Schulen zur Folge.

Kindergarten, Schulen und weitere Bildungseinrichtungen sind in den meisten im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Baufldchen planerisch zuldssig, so dass hier keine speziellen Flachenausweisungen vorzu-
nehmen sind.

Da Nattheim wegen seiner zu geringen Einwohnerzahl vermutlich iiber eigene weiterflihrende Schulen
auch kiinftig nicht verfiigen wird, ist es unerlasslich, dass die OPNV-Verbindungen nach Heidenheim auf
einem hohen Niveau - betreffend Quantitdt und Qualitdt - betrieben werden, um die Erreichbarkeit der
weiterfiihrenden Schulen flir Nattheimer Schiiler zu sichern.

7.2.3  Einrichtungen fiir Senioren

Der demografische Wandel fiihrt zu einer immer alter werdenden Wohnbevdlkerung. Einrichtungen fiir

altere Menschen, wie Pflegeheime oder Einrichtungen fiir Betreutes Wohnen, sind in fast allen Baufla-

chen planerisch zuldssig, so dass keine speziellen Flachen ausgewiesen werden miissen. Das Gleiche gilt
auch fiir die Einrichtung von Senioren-Wohngemeinschaften in Wohngebduden.

Die im Fldchennutzungsplan angestrebte zukiinftige Siedlungsentwicklung im Zusammenhang mit bereits
bebauten Bereichen in guter Erreichbarkeit auch zum OPNV und anderen wichtigen infrastrukturellen
Einrichtungen ist generell im Sinne einer seniorengerechten Stadtplanung.

Die fast generelle Zulassigkeit von Einrichtungen fiir Senioren im Rahmen der Flachennutzungsplanung
verhindert eine Ghetto-Bildung und tragt somit entscheidend dazu bei, dass die Wohngebiete auch zu-
kiinftig von allen Altersgruppen bewohnt werden kénnen.

7.2.4 Sport- und Freizeiteinrichtungen

Flachen fiir bestehende Sport- und Freizeiteinrichtungen in gréBerem Umfang sind im Flachennutzungs-
plan als Griinflachen dargestellt. Soweit derartige Nutzungen in Baugebieten genehmigt wurden, sind
diese auch weiterhin ohne Einschrankungen zulassig. Weitere Einrichtungen, fiir die neue Flachen als
Griinflache oder Flache fiir den Gemeinbedarf notwendig waren, sind seitens der Gemeinde Nattheim
derzeit nicht geplant. Die im Flachennutzungsplan 2005 nordlich der JahnstraBBe enthaltene Erweite-
rungsflache des Sportplatzes soll dennoch vorsorglich auch weiterhin erhalten bleiben. Fiir die im Osten
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von Auernheim bisher im Flachennutzungsplan vorgesehene Griinflache fiir Sportanlagen besteht kiinftig
kein Bedarf mehr.

7.2.5 Kultur

So vielschichtig die Kultur sich prasentiert, so speziell kénnen die Anforderungen an ihre Einrichtungen
sein. Aus diesem Grund sind kulturelle Einrichtungen auch in der Regel in allen Baufldchen planerisch
umsetzbar. Fir groBere und raumbedeutsame kulturelle Einrichtungen wére aufgrund ihrer stadtplaneri-
schen Komplexitat die Ausweisung von Sonderbauflachen erforderlich. Ein derartiger Bedarf ist in
Nattheim nicht vorhanden und wird auch kiinftig nicht gesehen.

7.2.6 Einzelhandel

In Nattheim konzentriert sich der Einzelhandel auf den alten Ortskern. Hier sind auch verschiedene
Dienstleister aus den unterschiedlichsten Bereichen angesiedelt. Dariiber hinaus hat sich in den letzten
Jahren entlang der DaimlerstraBe (B 466) ein Versorgungsschwerpunkt vor allem aus dem Bereich Le-
bensmittelbedarf entwickelt. Dieser Standort dient nicht nur der Versorgung der Nattheimer Bevolkerung,
sondern zielt auch auf Kunden der umliegenden Ortschaften. Nattheim iibernimmt damit auch Versor-
gungsfunktionen fiir die Heidenheimer Teilorte GroBkuchen, Kleinkuchen und Oggenhausen.

Zudem erlauben die Festsetzungen des Flachennutzungsplans die Ansiedlung nicht groBflachiger Lebens-
mittler in fast allen Wohngebieten auf dortigen Wohnbauflachen oder gemischten Bauflachen.

Einkaufszentren und groBfl4chige Einzelhandelsbetriebe sind nach Plansatz 2.6.2 (Z) des Regionalplans
Ostwiirttemberg nur in Mittel- und Unterzentren zuldssig und damit nicht in Nattheim.

7.2.7 Ver- und Entsorgung

Der Flachennutzungsplan enthalt fiir Ver- und Entsorgungsanlagen die verschiedene Symbole und flachi-
gen Darstellungen. Wegen des groBen MaBstabes eines Flachennutzungsplans kénnen die meisten klei-
neren Ver- und Entsorgungseinrichtungen jedoch nur symbolhaft dargestellt werden. Ver- und Entsor-
gungsanlagen in und unter 6ffentlichen StraBen werden in der Regel nicht zusatzlich noch gesondert
dargestellt. Ver- oder Entsorgungsanlagen in groBerem Umfang sind nicht geplant.

7.2.8 Erneuerbare Energien

7.2.8.1 Hichen fiir Windkraftanlagen

Der Regionalverband Ostwiirttemberg hat am 16.10.2013 die Teilfortschreibung Erneuerbare Energien
des Regionalplans Ostwiirttemberg mit den Vorranggebieten Nr. 23 ,Kénigsbronn [ Ebnat", welches sich
bis auf die Gemarkung GroBkuchen ausdehnt und Nr. 25 ,Heidenheim [ Nattheim" beschlossen. Die Teil-
fortschreibung des Regionalplans wurde am 05.09.2014 durch das Ministerium fiir Verkehr und Infra-
struktur Baden-Wiirttemberg genehmigt.

Dariiber hinaus sind Windkraftanlagen im AuBenbereich gemdf3 § 35 Abs. 1 BauGB zulassig, sofern in ei-
nem Flachennutzungsplan die Zulassigkeit nicht auf Konzentrationszonen begrenzt ist.
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Der Flachennutzungsplan 2029 macht hieriiber keine Angaben. Hierzu wurde am 26.07.2012 die Durch-
fiihrung eines Verfahrens zur Aufstellung des Teilflichennutzungsplans Windenergie beschlossen. Die 6f-
fentliche Auslegung des Planentwurfs ist 2015 erfolgt.

7.2.8.2 Freiflachenphotovoltaikanlagen

Der Ausbau der Erneuerbaren Energien muss deutlich vorangetrieben werden. Wahrend zum 24.10.2011
in Heidenheim nur rund 1 % der benétigten Strommenge aus Erneuerbaren Energien (EE) bereitgestellt
wurde, lag der Wert in Nattheim immerhin schon bei 18 %. Der Durchschnittswert von fiir Baden-Wiirt-
temberg lag bei 11 %. Dies hat sich bis 24.11.2014 deutlich verbessert. Heidenheim mit 25 % und
Nattheim mit 26 % liegen nahezu gleich auf, aber immer noch deutlich ber dem Landesdurchschnitt
von 15 %. Diese Werte konnen der ,EnergyMap der Bundesrepublik Deutschland” (www.energymap.info)
entnommen werden.

Das ,Erneuerbare-Energien-Gesetz" (EEG) sieht fiir die Photovoltaik einen grundsétzlichen Vorrang der
Nutzung von Dachflachen gegeniiber der Freiflachennutzung vor. Dachflachen stehen in Heidenheim und
Nattheim deutlich sichtbar noch ausreichend zur Verfiigung. Unter Beriicksichtigung des Regionalplans
2010 konnen Freiflaichenphotovoltaikanlagen im AuBenbereich nur unter Beachtung der schutzbeduirfti-
gen Bereiche und unter Beachtung des Schutzes von Bdden fiir die landwirtschaftliche Produktion und
weiterer Ausschlusskriterien genehmigt werden. Dabei kommen Béden der Vorrangstufe 2 generell nicht
fuir eine Nutzung mit Freiflachenphotovoltaikanlagen infrage. Dies trifft nahezu fiir alle unbewaldeten
Freifldchen in Heidenheim wie auch in Nattheim zu.

Als weitere potentielle Standorte werden deshalb in erster Linie bereits vorbelastete Flichen von Stein-
briichen, Deponien oder Flachen entlang stark belasteter Verkehrsflachen als Alternativen im AuBenbe-
reich angesehen. Hinsichtlich der Nutzung von Steinbriichen, die im Wald liegen, muss beachtet werden,
dass es sich hierbei weiterhin um Waldflachen im Sinne des Waldgesetzes handelt. Bei einer derartigen
Nutzung, die auch mit den Steinbruchbetreibern abgestimmt sein muss, wird eine Waldumwandlungser-
klarung und -genehmigung notwendig.

Mit Ausnahme der ehemaligen Miilldeponie, die im Flachennutzungsplan 2029 als Sondergebiet-Photo-
voltaikanlagen dargestellt ist, verzichtet der Flachennutzungsplan daher auf eine detaillierte Festlegung
von weiteren Standorten fiir Freifldchenphotovoltaikanlagen.

7.2.9 Flachen mit Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Diese Flachen werden zum Teil aufgrund ihrer geringen GroBe und der Vielzahl im Flachennutzungsplan
nicht dargestellt, um die Lesbarkeit des Planwerkes nicht zu erschweren. Die detaillierte Behandlung er-
folgt in den nachfolgenden Bebauungsplanverfahren. Zudem steht mit dem digitalen Altlastenverzeichnis
des Landratsamtes Heidenheim, welches alle bekannten Altlastenflachen und Verdachtsflachen beinhal-
tet, nicht nur dem Planer, sondern auch allen Biirgern ein aktuelles Medium zur Verfiigung.

In der Legende zum Flachennutzungsplan wird auf das generelle Vorliegen von Altlasten und das Altlas-
tenverzeichnis des Landratsamtes Heidenheim hingewiesen.
7.2.10 Flachen zur Gewinnung von Steinen

Auf Nattheimer Gemarkung gibt es aktuell keine Flachen mehr zur Gewinnung von Steinen. Bestrebun-
gen fiir neue Abbauflachen sind nicht bekannt.
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7.2.11 Fichen fiir die Landwirtschaft; Wald
Die unter Ziffer 7.1.12 aufgezeigte Thematik gilt gleichermaBen auch flir Nattheim.

In der Gesamtgemeinde Nattheim wurden 7,74 ha Siedlungsflachen und 1,5 ha Griinflachen filir Sportan-
lagen, also insgesamt 9,24 ha, die noch im bisherigen Flachennutzungsplan 2005 enthalten waren, zu-
riick genommen. Durch die drei geplanten Wohnbauflachen gehen der Landwirtschaft aber ca. 6,26 ha an
anderer Stelle verloren. Somit erhéhen sich die landwirtschaftlichen Fldchen im Flachennutzungsplan
2029 um knapp 3 ha. Sollte die nachrichtlich dargestellte Sidumfahrung von Nattheim realisiert werden,
werden allerdings weitere ca. 3,5 ha Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

In Nattheim liegt der Anteil an Waldflachen bei ca. 53,7 % und an landwirtschaftlichen Fldchen bei ca.
37,5 % der Gemarkungsflache.

Da Flachen der Vorrangflur | in Heidenheim und Nattheim nicht vorliegen, sind diese Fldchen fiir die
Landwirtschaft von groBer Bedeutung. Bei der Priifung alternativer Standorte ist dies mdglichst zu be-
rlicksichtigen. Sofern landwirtschaftliche Flichen durch eine andere Nutzung betroffen sind, wurden die
Notwendigkeit der Inanspruchnahme und die Bedeutung der jeweiligen Fldche an anderer Stelle der Be-
grindung erldutert (7.2.1 Verkehr).

Waldflachen sind in Nattheim flir andere neue Nutzungen nicht betroffen.

7.2.12 Luft und Larm

In Nattheim fiihren Siedlungsstruktur und Einwohnerdichte noch nicht zu solch negativen Auswirkungen
auf Luft und Ldrm wie in Heidenheim.

Verscharfte gesetzliche Regelungen zu diesen beiden Umweltaspekten wiirden aber auch in Nattheim zu
Verbesserungen des Wohnumfeldes und der Wohnqualitat fiihren.

8. Schutzgebiete

8.1 Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und Gewasserrandstreifen

Fiir die Fldchen in GroBkuchen, Rotensohl, Kleinkuchen, Fleinheim, Auernheim und Steinweiler gilt die
Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Nordwirttemberg {iber das Wasserschutzgebiet flr die
Grundwasserfassungen des Zweckverbands Landeswasserversorgung in den Landkreisen Heidenheim und
Aalen vom 31.10.1967 in der Fassung der Rechtsverordnung vom 14.08.1972.

Fiir alle (ibrigen Flachen gilt die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart vom 14.12.1977,
Nr. 51-WR VI 704/1 fiir die gemeinsame Wasserschutzzone Ill der Fassungen im Brenztal.

Das Wasserschutzgebiet Siebter FuB in Aufhausen (Wasserschutzzone II) ist im Flachennutzungsplan dar-
gestellt. Auf die sogenannte Blaue Zone im Rahmen der Verordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart
vom 29.07.2007 fiir diesen Bereich wird hiermit verwiesen. Die rechtskraftige Wasserschutzzone |l

Schmittenberg im Nordwesten von Heidenheim und die geplante Schutzzone fiir den Brunnen in Mergel-
stetten sind im Flachennutzungsplan ebenfalls dargestellt.

Neben den durch Rechtsverordnung im Jahr 1985 festgelegten Uberschwemmungsgebieten entlang der
Brenz, die im bisherigen Flachennutzungsplan zeichnerisch enthalten waren, sind gemaB § 65, Abs. 1
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Wassergesetz Baden-Wiirttemberg (WG) nun alle in der Hochwassergefahrenkarte (Stand: 29.01.2015)
enthaltenen Uberschwemmungsgebiete im FNP 2029 nachrichtlich dargestellt. Soweit mit der nachfol-
genden verbindlichen Bauleitplanung diese Uberschwemmungsgebiete tangiert werden, sind die genaue
Abgrenzung und die Bestimmungen der maBgebenden Gesetze (WG und des WHG) zu beriicksichtigen.

Ferner wird auf die Bedeutung unbebauter Gewasserrandstreifen innerhalb besiedelter Bereiche entlang
der Brenz und anderen Gewassern hingewiesen. An Gewassern I. und Il. Ordnung gelten die Regelungen
zum Gewasserrandstreifen nach § 29 Wassergesetz von Baden-Wiirttemberg und § 38 Wasserhaushalts-
gesetz des Bundes. Der Gewadsserrandstreifen betragt im AuBenbereich 10 m und im Innenbereich 5 m. Er
dient u. a. der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktion oberirdischer Gewasser und der
Verminderung von Stoffeintrdgen aus diffusen Quellen. Verboten ist z. B. die Errichtung baulicher Anla-
gen im Gewasserrandstreifen. Aufgrund des MaBstabes ist der Gewéasserrandstreifen im Flachennut-
zungsplan zeichnerisch nicht darstellbar. In nachfolgenden Bebauungsplanen ist er aber darzustellen und
zu beriicksichtigen.

8.2 Umwelt und Naturschutz

Im Bereich der Verwaltungsgemeinschaft Heidenheim-Nattheim sind verschiedene Kategorien von
Schutzgebieten vorhanden. Die Européischen Schutzgebiete Fauna, Flora, Habitat (FFH-Gebiete) und Vo-
gelschutzgebiete und die Schutzgebiete nach dem Bundesnaturschutzgesetz wie Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete sind gemaB § 5 Abs. 4 BauGB in den Flachennutzungsplan 2029 nachrichtlich liber-
nommen.

8.3 Denkmalschutz (Bodendenkmalpflege)

Neben zahlreichen Baudenkmalen sind in Heidenheim wie auch in Nattheim folgende flachigen archdo-
logischen Kulturdenkmale (88 2 oder 12 DSchG) vorhanden:

Gewann Felbenwiesen, Grabhiigelfeld der Hallstattzeit (6./5.Jh.v.Chr.);

Gewanne Seewiesen und Tannenwiesen, Alamannische /mittelalterliche Siedlung;

Gewanne Flirsamen und Holderbusch, Siedlung der Eisenzeit, der romischen Zeit und der friihen alaman-
nischen Zeit (2 Jh.v.Chr. - 5. Jh. n. Chr.);

Westlicher Bahnhofsbereich, WCM-Areal und Kanalpark, Ludwig-Lang-StraBe: Ndhe zum rémischen Kas-
tell, Bereich der romischen Kastellsiedlung (1. Jh. n. Chr.);

Mergelstetten, Reutenen-Siid: Grabhiigelfeld (6./5.Jh.v.Chr.). Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung
gem. § 12 DSchG

Nattheim, Schmaleich: Grabhiigelfeld der Hallstatt-Zeit (6./5.Jh.v.Chr.)

Mit der nachrichtlichen Ubernahme aller Bau- und Bodendenkmale in den Flachennutzungsplan wire
aufgrund der Vielzahl der Objekte und der MaBstablichkeit der Plan in vielen Bereichen schlecht lesbar.
Im Flachennutzungsplan sind lediglich die Abgrenzungen der Bodendenkmale dargestellt.

Samtliche Denkmale kdnnen bei der Unteren Denkmalbehorde im Rathaus der Stadt Heidenheim bzw. fiir
Nattheim beim Landratsamt Heidenheim eingesehen werden.

9. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
darzustellen. Im Rahmen des Fldchennutzungsplans kdnnen gemaB § 5 Abs. 2 BauGB hierfiir Flachen fiir
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MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt
werden.

Im Landschaftsplan vom 14.05.2012, der parallel zum Flachennutzungsplan aufgestellt wurde, sind um-
fangreiche MaBnahmen untersucht und dargestellt, die geeignet sind, die Eingriffe, die durch die not-
wendigen neuen Baugebiete entstehen, auszugleichen. Diese in Suchraumen zusammengefassten mdogli-
chen EinzelmaBnahmen sind weitaus umfangreicher als der erforderliche Umfang der notwendigen Aus-
gleichsmaBnahmen. Eine flachenhafte Darstellung der notwendigen EinzelmaBnahmen ist aufgrund der
MaBstablichkeit des Flachennutzungsplans nicht praktikabel.

Eingriffe im Rahmen von Bebauungspldnen werden in Nattheim kiinftig tber ein Okokonto ausgeglichen
und verrechnet. Mit der Aufstellung eines Okokontos wurde bereits begonnen.

Eine Darstellung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft im Flachennutzungsplan ist ungeeignet und erfolgt daher nicht. Bei der Suche
nach geeigneten MaBnahmen und Flachen wird der Landschaftsplan herangezogen.

10. Aktualisierungen und Anpassungen gegeniiber dem Flachennutzungsplan 2005

Neben den in der Begriindung unter Ziffer 6 untersuchten und erlauterten Neuplanungen haben sich im
Laufe der Zeit Anderungen ergeben, die aufgrund ihrer Geringfiigigkeit nicht alle im Wege von Parallel-
verfahren im Flachennutzungsplan behandelt wurden. Hauptsachlich das Nebeneinander verschiedener
nicht vertraglicher Nutzungen gilt es zu tberpriifen und bei Bedarf neu zu regeln. Gewerbegebiete kon-
nen beispielsweise aus verschiedenen rechtlichen Aspekten nicht mehr ohne weiteres direkt an Wohnge-
biete angrenzen. Deshalb wird der alte Flachennutzungsplan kritisch auf solche Verdanderungen liberpriift
und gegebenenfalls angepasst. Das gilt auch fiir den Vergleich mit der ehemaligen Planungsabsicht und
dem Zustand, wie er sich in den letzten Jahren entwickelt hat.

Diese Anderungen sind fiir Heidenheim in der Anlage 1 und fiir Nattheim in der Anlage 2 dargestellt und
erlautert.

11. AbschlieBende Betrachtung zum Flachennutzungsplan 2029

Neu sind die deutlichen und strengen Vorgaben des Landes Baden-Wiirttemberg beziiglich neuer Wohn-
bauflachen und gewerblicher Bauflachen. Da bei der Anwendung der Hinweise zur Plausibilitatspriifung
rechnerisch kein Bedarf an Wohnbaufldchen fiir Heidenheim und Nattheim vorliegt, sind neue Flachen
anderweitig zu begriinden.® Vorhandene Flichenpotentiale sind dabei zu beriicksichtigen. Damit soll er-
reicht werden, dass nicht am Bedarf orientierte Planungen in Zukunft ausgeschlossen werden. Hier ist
besonders die Erhebung und rechnerische Berlicksichtigung vorhandener Baullicken und Flachen mit Pla-
nungsrecht zu nennen.

Die zukiinftige Wohnbauflachenentwicklung bis zum Zieljahr 2029 muss sich in Heidenheim innerhalb
des Einzugsbereichs des Stadtbuskonzeptes oder an einer hochwertigen OPNV-Achse ausgerichtet voll-
ziehen und sollte sich dadurch auszeichnen, dass sie sich sparsam im ErschlieBungsaufwand prasentiert.
Aus diesem Grund kommen mdgliche Wohnbauflachen wie zum Beispiel im Bereich Asang (ca. 27,41 ha)
fiir eine zukiinftige bauliche Entwicklung nicht mehr infrage. Ebenfalls nicht mehr weiterverfolgt wird
die Ausweisung neuer Wohnbauflachen im Bereich des Seebergs (ca. 13,80 ha) aufgrund zu erwartender
Probleme mit den benachbarten Gewerbebetrieben, der fehlenden Infrastruktur und naturschutzrechtli-
cher Aspekte. Unter den oben genannten Aspekten wird auch das dritte gréBere Baugebiet Pfaffensteig
in GroBkuchen (ca. 7,25 ha) nicht weiter verfolgt. Bei der Neuausweisung von Baufldchen ist ein weiteres
wichtiges Kriterium die Gewahrleistung der Umsetzung der Planungen. Dies wird mit Sicherheit dann er-
reicht, wenn die Flachen liberwiegend in stadtischem Besitz sind.
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In Heidenheim wurden Wohnbauflachenpotentiale von ca. 23,47 ha ermittelt. Eine Bebauung vorrangig
dieser Potentiale wird, wie fiir den Zeitraum des Flachennutzungsplanverfahrens zwischen 2008 und
2014 nachgewiesen wurde, auch weiterhin angestrebt.

Auch konnte belegt werden, dass die Ausweisung neuer Wohnbauflachen trotz der vorhandenen Potenti-
ale im gleichen Zeitraum notwendig war. Soweit es sich hierbei um Flachen im stadtischen Eigentum
handelte, sind diese so gut wie bebaut.

Die Darstellung neuer Wohnbauflachen bis zum Zieljahr des Flachennutzungsplans 2029 zur Sicherstel-
lung einer nachhaltigen Stadtentwicklung von Heidenheim ist unabdingbar, um die vielfdltigen Aufgaben
nicht nur der Stadt selbst, sondern auch im Interesse der Region erfiillen zu kdnnen.

Eine Darstellung neuer Wohnbauflachen in einer GesamtgréBe von 13,27 ha (ohne Waldabstandsfla-
chen), wobei davon 3,96 ha bereits im Flichennutzungsplan 2005 enthalten waren, und einer Wohnbau-
flachenriickgabe von 53,64 ha, zeugt von einem verantwortungsbewussten Umgang mit Natur und Land-
schaft.

Die Flachen, welche die Stadt Heidenheim in friiheren Jahren im Bereich Asang und Seeberg erworben
hat, um darauf Wohngebiete zu entwickeln, sind aber auch nach einem Verzicht auf eine Bebauung fiir
die Stadt Heidenheim von hohem Wert, da jeder Bebauungsplan heute im Rahmen seiner Umsetzung ei-
nen immer hoheren Ausgleichsaufwand erfordert, um die mit ihm verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu kompensieren.

Unter Anwendung der Hinweise zur Plausibilitatsprifung und unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass
in Nattheim seit 2008 bis heute die Bewohnerzahl riickldufig ist, kann rechnerisch kein Wohnbaufla-
chenbedarf begriindet werden.® Der berechnete Wohnbaufldchenbedarf kénnte durch die Wohnbaufli-
chenpotentiale vollstdndig gedeckt werden. Legt man aber die zwischen 2008 und 2014 nachgewiesene
Entwicklung zugrunde, wird zur Aufrechterhaltung der Infrastruktur die Darstellung von neuen Wohn-
bauflachen in Nattheim und den Teilorten dennoch dringend notwendig.

Der geplanten Neuausweisung von ca. 5,05 ha stehen zwar ca. 7,85 ha Wohnbauflachenpotentiale ge-
geniiber, doch hat sich gezeigt, dass trotz Bemiihungen der Gemeindeverwaltung die {iberwiegend priva-
ten Flachen nicht zur Verfiigung stehen. Da der Flachennutzungsplan 2029 auch Flachenriicknahmen ge-
genlber dem Flachennutzungsplan 2005 von insgesamt ca. 9,24 ha beinhaltet, stellt der Flachennut-
zungsplan 2029 auch fiir Nattheim eine positive Entwicklung hinsichtlich Natur und Landschaft dar.

Infolge der schleppenden Nachfrage der letzten Jahre nach Gewerbeflachen und vor dem Hintergrund der
nachgewiesenen und planungsrechtlich gesicherten Reserven wurde lberpriift, ob auf eine weiterge-
hende Darstellung von gewerblichen Baufldchen verzichtet werden kann. Fiir nahezu jegliche gewerbli-
che Entwicklung konnen in Heidenheim wie auch in Nattheim ausreichend groB3e, durch Bebauungsplane
ausgewiesene und teilweise erschlossene Gewerbeflachen angeboten werden.

Als einzige gewerbliche Bauflache, fiir die noch kein Bebauungsplan vorliegt, ist im Flachennutzungsplan
2029 die im Regionalplan unter 2.5.3 (Z) als regional bedeutsamer Schwerpunkt dargestellte Fl4che (ca.
10,00 ha) im Stiden von Mergelstetten enthalten. Diese Flache war auch schon im Flachennutzungsplan
2005 als gewerbliche Bauflache dargestellt. Dem stehen Riicknahmen von gewerblichen Bauflachen und
Sonderbauflachen in Aufhausen, Schnaitheim und Oggenhausen von 16,43 ha entgegen.

In Nattheim ist die Darstellung einer knapp 1,00 ha groB3en gewerblichen Bauflache fiir die Ansiedlung
von Kleingewerbe am nérdlichen Siedlungsrand im Flachennutzungsplan 2029 neu enthalten.

Der Flachennutzungsplan 2029 kann zusammenfassend als verantwortungsvolles und zukunftsweisendes
Planwerk betrachtet werden. Er berlicksichtigt in notwendigem Umfang die in § 1 BauGB genannten
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Grundsatze der Bauleitplanung zur Sicherstellung der stddtebaulichen Entwicklung wie auch die in § 1a
BauGB definierten Vorschriften zum Umweltschutz.

*) Aufgrund der aktualisierten Bevdlkerungsvorausrechnung 2014 bis 2035 des Statistischen Landesamtes ist diese Aus-
sage nicht mehr giiltig. Der fiir Heidenheim vorgesehene Bedarf ist durch die neue Berechnung It. Aussage des Regie-
rungsprasidiums Stuttgart gedeckt. Der fiir Nattheim vorgesehene Bedarf liegt knapp iliber dem neuen Berechnungs-
wert.

12. Statistik - Flachenbilanz

Tabelle 11) Zusammenfassung von Fliachen der Verwaltungsgemeinschaft (Grundlage TK S25)
Nutzung Heidenheim Nattheim Verwaltungsgemein-
schaft

ha % ha % ha %
Wohnbauflachen (W) 701 6,5 122 2,7 823 5,4
gemischte Baufldchen (M) 232 2,1 78 1,7 310 2,0
Kerngebiet (MK) 60 0,6 0 60 0,4
gewerbliche Bauflachen (G) 270 2,5 60 1,3 330 2,1
Sonderbauflachen (S) 54 0,5 24 0,6 78 0,5
Gemeinbedarfsflachen 64 0,6 14 0.3 78 0.5
liberdrtliche StraBenflachen 90 0,8 12 0,3 102 0,7
Bahnflachen 22 0,2 22 0,1
StraBBenverkehrsflachen 164 1,5 59 13 223 1,5
Versorgungsflachen 30 0,3 0 30 0,2
Griinflachen 273 2,5 26 0,6 299 1,9
Landwirtschaft 2.281 21,0 1.697 37,5 3.978 259
Wald 6.146 56,8 2.422 53,7 8.568 55,9
Wasserflachen 30 0,3 0 30 0,2
Abgrabungen (Rohstoffabbau) 399 3,7 0 399 2,6
Aufschiittungen 0 0 1 0 1 0
WeiBflichen" 10 0,1 0 0 10 0,1
Gesamt 10.827 100,0 4.514 1000| 15.341 100,0

*) weder als gewerbliche Baufliche noch als landwirtschaftliche Fliche enthalten

13. Umweltbericht
Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Flachennutzungsplans 2029 wurde gemaB § 2a BauGB auf

der Grundlage des Landschaftsplans ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung erstellt, des-
sen Erkenntnisse und Empfehlungen sich im Flachennutzungsplan inhaltlich widerspiegeln.
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Andrea NuBbaum
Stadtentwicklung, Umwelt und Vermessung

Heidenheim, 10.07.2015 [ 12.05.2016
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