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Anlass der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
Aufgabe, Funktion und Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan nach § 5 BauGB wird von den Gemeinden fur das gesamte
Gemeindegebiet aufgestellt und stellt flachenhaft die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung sowie den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde
ergebende Art der Bodennutzung in ihren Grundzigen dar.

Dabei entfaltet der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan keine
unmittelbare rechtliche Wirkung, sondern dient vielmehr als Leitfaden, an welcher Stelle
kunftig bestimmte Nutzungen in einem bestimmten Umfang untergebracht werden
konnen und schafft damit die Grundlage fir spatere Planungsstufen. Bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen jedoch dient der Flachennutzungsplan fir die Dbeteiligten
Behorden und Trager offentlicher Belange als verbindliches Programm, von welchem
die Planungen nicht ohne ein Anderungsverfahren abweichen durfen.

Somit Ubernimmt der Flachennutzungsplan eine nicht unwesentliche Aufgabe fir die
Weiterentwicklung der Stadt Neresheim bis zum Jahr 2040. Die Standortwahl neuer
Bauflachen fungiert als friihzeitiges Steuerungselement, besonders mit Hinblick auf
Umwelt-, Landschafts- und Artenschutz, um spatere Bebauungspléne einfacher und
schneller aufstellen und umsetzen zu kénnen.

Der Flachennutzungsplan besteht aus einer Planzeichnung, welcher eine Begriindung
sowie ein Umweltbericht (wird zum Entwurf erarbeitet) beigefugt wird. Die
Entwicklungsvorstellungen der Stadt Neresheim werden in die Planzeichnung in Form
von Darstellungen aufgenommen. Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die
aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften festgesetzt oder in Aussicht genommen sind,
werden durch nachrichtliche Ubernahmen bzw. Vermerke Bestandteil des Planes.

Grundlage der Planung ist der wirksame Flachennutzungsplan (gen. am
08.11.2000, im Folgenden genannte: wirksamer Flachennutzungsplan) der Gemeinde
Neresheim.

Die Fortschreibung verfolgt dabei im Wesentlichen folgende stadtebauliche Ziele:

- Anpassung / Einarbeitung von Flachen mit bestehendem Baurecht
(Bebauungsplane und Flachennutzungsplandnderungen)

- Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Sinnvolle Zuordnung der Baugebiete untereinander zur Vermeidung planerischer
Konflikte im Vorfeld

- Flachensparende Formen bei der Ausweisung nheuer Gebiete durch enge
Anbindung an den Bestand und Nutzung vorhandener Infrastrukturelemente

- Anpassung des Umfangs der geplanten Bauflachen an den tatsachlichen Bedarf
- Flachensparen durch Ausnutzung innerértlicher Potenziale

- Darstellung der geplanten Erweiterungsflachen nur dort wo Konflikte mit anderen
Nutzungen (z.B. Hochwasserschutz, Naturschutz, Landwirtschaft) moglichst
weitgehend vermieden werden kdnnen
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1.2

1.3

1.4

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

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

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist.

- Landesbauordnung, Gesetz vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), in Kraft getreten am
01.01.1996 zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422).

Wesentliche Inhalte der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt die kinftigen Bauflachen und sonstigen geplanten
Nutzungen dar, die in den nachsten 10 bis 15 Jahren entstehen sollen. Ob tatséachlich
alle Gebiete in diesem Zeitraum realisiert werden, hangt von der Gesamtentwicklung
innerhalb der Laufzeit bis zum Zieljahr ab. Die Flachenkulisse basiert auf den
vorgenommenen Bedarfsermittlungen fir Wohn- und Gewerbeflachen.

Neben den kiinftigen Bauflachen wird auch der Bestand dargestellt. In einigen Fallen
muss der Flachennutzungsplan entsprechend zwischenzeitlich aufgestellter
Bebauungspléane berichtigt werden. In anderen Féllen sind die Darstellungen des
bisherigen Flachennutzungsplans durch die Realitat Gberholt worden oder es ist eine
Umstrukturierung des Gebiets beabsichtigt.

Vorgehensweise bei der Umsetzung des Flachennutzungsplans

Es sollte schon innerhalb der geplanten Laufzeit regelmafiig tberpruft werden, inwieweit
die Aussagen des Flachennutzungsplans noch Giiltigkeit besitzen. Kleinere Anderungen
kénnen infolge von Planungshemmnissen oder mangelnder Ubereinstimmung mit einem
konkreten Projekt schon nach kurzer Zeit erforderlich werden. Die nachste grundlegende
Uberarbeitung wird dagegen erst anstehen, wenn sich die gemeindlichen
Zielvorstellungen wesentlich verandert haben, neue Rahmenbedingungen eintreten oder
die Flachenreserven erschopft sind.

Die dargestellten neuen Bauflachen entfalten noch keine Rechtswirksamkeit gegentiber
dem Einzelnen, dazu bedarf es noch der Aufstellung eines Bebauungsplans. Die
Gemeinde kann somit selbst steuern, ob und welche Flachen sie zuerst entwickelt.
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Planerische Grundlagen und Vorgaben
Funktion Neresheims im Ostalbkreis und in der Region Ostwirttemberg

Das Plangebiet umfasst die selbststandige Gemeinde Neresheim mit inren Ortsteilen auf
einer Gesamtflache von 11.851 Hektar.

Die Stadt Neresheim liegt im Ostalbkreis im Osten von Baden-Wirttemberg, in der
Region Ostwlrttemberg. Hieraus ergibt sich eine verkehrlich glinstige Lage mit der nicht
weit westlich verlaufenden Autobahn A7 und der Bundesstral3e B 466, welche direkt
durch die Stadt fuhrt.

Mit seinen rund 8.075 Einwohnern (Daten Einwohnermeldeamt Neresheim, Stand
Dezember 2023) kann die Gemeinde eine leicht wachsende Bevélkerung verzeichnen.
Hinzu kommt die Etablierung Neresheims als wachsender Wirtschaftsstandort. Das
Gewerbegebiet ,Im Riegel“ wird seit seiner Erschliefung 1979 stetig erweitert und
punktet mit seiner Nahe zur A7 und B466.
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Abb.1: Ausschnitt Geoportal Raumordnung mit Neresheim, Quelle: https://www.geoportal-raumordnung-
bw.de/client/

Landschaft:

Die Stadt Neresheim erstreckt sich mit einer Flache von etwa 118 Quadratkilometern
weit Uber das Hartsfeld, einer Hochflache am norddstlichen Rand der Schwébischen Alb.
Durch die H6henlage von 500 - 620 m und die geringe Ertragskraft der Boden sind die
Siedlungen dort von der Natur benachteiligt. Ausgedehnte zusammenhangende
Waldflachen wechseln sich ab mit grof3zigigen, flurbereinigten Ackerflachen,
vereinzelten Trockentélern und Wacholderheiden. Die Landschaft ist weitstandig
besiedelt.
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2.2

Verwaltung:

Neresheim ist die flachenmalig grofdte der 42 Gemeinden des Ostalbkreises mit
Verwaltungssitz in Aalen. Zusammen mit dem Landkreis Heidenheim bildet dieser die
Region Ostwirttemberg mit Sitz des Regionalverbandes in Schwabisch Gmind. Von
den etwa 454.000 Einwohnern der Region leben 319.000 im Ostalbkreis, 8.000 in
Neresheim. Die Region Ostwirttemberg wiederum ist Teil des Regierungsbezirkes
Stuttgart mit seinen etwa 4,2 Mio. Einwohnern. Neresheim grenzt im Bereich des Donau-
Ries-Kreises an das Bundesland Bayern an.

Verkehr:

Neresheim liegt an der Bundesstralle 466 von Heidenheim nach Nordlingen. Die
Gemarkung wird im Westen von der Autobahn A 7 tangiert. Zwei Anschlussstellen
bestehen in etwa 12 km Entfernung vom Ortskern Neresheim. Die Landesstral3en L
1084, L1070 und L 2033 stellen die Verbindung nach Aalen, Bopfingen und Dischingen
her. Die Anbindung an das uUberortliche Schienennetz, die im Jahre 1900 mit der
Hartsfeldbahn geschaffen wurde, konnte nicht ausreichend ausgelastet werden und
wurde 1972 eingestellt. Der Luftverkehr hat in Neresheim-Elchingen einen bedeutsamen
Regionalflugplatz, der u. a. die Stadte Heidenheim und Aalen erschlie3t. Fir den
offentlichen Nahverkehr werden Buslinien nach Heidenheim, Aalen, Bopfingen und
Nordlingen unterhalten.

Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan trat am 21.08.2002 in Kraft. Er enthalt sowohl verbindliche
Ziele, die von allen offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen Planungen als Vorgaben
zu beachten sind und fir die Bauleitplanung eine Anpassungspflicht ausldsen, als auch
Grundsatze in Form allgemeiner Aussagen, die in die planerische Abwagung
einzustellen sind.

Fur Ostwirttemberg legt der Landesentwicklungsplan mehrere regionale
Entwicklungsaufgaben fest. Dazu zéhlen die verbesserte Kooperation zwischen den vier
Mittelzentren, eine verbesserte verkehrliche Einbindung und eine intensivierte
Zusammenarbeit mit den Nachbarregionen.

2.2.1 Landesentwicklungsplan

Laut Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg fallt das Gemeindegebiet
Neresheims in die Raumkategorie ,landlicher Raum im engeren Sinne“. Darunter werden
grof3flachige Gebiete verstanden, welche eine zumeist deutlich unterdurchschnittliche
Siedlungsverdichtung sowie einen hohen Freiraumanteil aufweisen.

Neresheim wird als Unterzentrum dem Mittelbereich Aalen zugeordnet. Unterzentren
sollen als Standorte von Einrichtungen und Arbeitspléatzen so entwickelt werden, dass
sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf eines Verflechtungsbereichs
der Grundversorgung decken kénnen.

PS Z. 2.5.10: ,Unterzentren dienen der zentralbrtlichen Grundversorgung zur Deckung
des qualifizierten, haufig wiederkehrenden Gberértlichen Grundbedarfs. Sie missen eine
gewisse Vielfalt in der Ausstattung mit Gberértlichen Einrichtungen und im Angebot von
Dienstleistungen und Arbeitsplatzen aufweisen. Zur Ausstattung eines Unterzentrums
gehdren z.B. weiterfihrende allgemeinbildende Schulen (Realschule, Gymnasium),
Einrichtungen der Jugend- und Erwachsenenbildung, mehrere praktische Arzte sowie
Facharzte und Zahnéarzte, Krankenhaus der Ergdnzungs- und der Grundversorgung,
Sportplatz mit Leichtathletikanlagen, Sport- und Festhalle, mehrere Kreditinstitute,
Dienstleistungsbetriebe, Fachgeschafte guter Auswahlmdoglichkeit. Die vorstehende
Darstellung typischer unterzentraler Einrichtungen dient der beispielhaften Erlauterung
der zentraldrtlichen Funktionsstufe und stellt keinen verbindlichen Ausstattungskatalog
dar.
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Von den Kleinzentren unterscheiden sie sich vor allem durch die qualifiziertere
Ausstattung in  der Grundversorgung und durch die damit verbundenen
Erganzungsfunktionen in Teilbereichen der mittelzentralen Versorgung. Hieraus
resultiert ein Uber die Ubliche Grundversorgung hinausreichender Verflechtungsbereich,
der haufig auch noch benachbarte Kleinzentren umfasst. Im Landlichen Raum ist
deshalb regelméRig eine Einwohnerzahl von mehr als 10.000 Einwohnern im
Verflechtungsbereich erforderlich, um die Tragfahigkeit fur die Ausstattung eines
Unterzentrums zu gewabhrleisten. In Verdichtungsrdumen muss die Einwohnerzahl
entsprechend hoher liegen.”

Die Stadt Neresheim liegt des Weiteren in der Nahe zweier Landesentwicklungsachsen.
Zum einen verlauft in West-Ost-Richtung die Achse von Stuttgart Uber Fellbach,
Schorndorf, Schwéabisch Gmind und Aalen, welche Neresheim nérdlich tangiert, zum
anderen verlauft in Nord-Siud-Richtung die Achse Crailsheim, Ellwangen, Aalen,
Heidenheim, welche Neresheim westlich tangiert.
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2.2.2 Regionalplan Ostwirttemberg Fortschreibung 2035

Der Regionalplan 2010 wird derzeit fortgeschrieben. Der aktuellste Planstand wurde mit
Beschluss der Verbandsversammlung des Regionalverbands Ostwirttemberg vom
15.09.2023 in die weitere Anhérung gegeben.

Auszug aus dem Regionalplan Ostwurttemberg Fortschreibung 2035, zweiter Entwurf, (Beschluss der
Verbandsversammlung des Regionalverbands Ostwirttemberg vom 15.09.2023
Gemeindegebiet Neresheim

Auszug aus der Legende:

Regionale Siedlungsstruktur Regionale Freiraumstruktur

- Siedlungsflache Bestand - Wohn- und Mischgebiet (nachrichtliche Darstellung aus ATKIS, Auswahl) (N) Regionale Griinziige (VRG) (PS 3.1.1)

Siedlungsflache Planung - Wohn- und Mischgebiet (nachrichtliche Darstellung aus ATKIS, Auswahl) (N) """””” Regionale Griinzasur (VRG) (PS 3.1.2)

% . "
- Siedlungsfliache Bestand - Industrie und Gewerbe (nachrichtliche Darstellung aus ATKIS, Auswahl) (N} //////% Gebiete fir Naturschutz und Landschaftspflege (VRG) (PS5 3.2.1.1)

P
Siedlungsflache Planung - Industrie und Gewerbe (nachrichtliche Darstellung aus ATKIS, Auswahl) (N) //////% Gebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege (VBG) (PS 3.2.1.2)

@  Siedlungsbereich (PS 2.4.1) SN Gebiete fur den Bodenschutz (VBG) (PS 3.2.2.2)
""@l" Schwerpunkt des Wohnungsbaus (VRG) (PS 2.4.6) Gebiete fiir Landwirtschaft (VRG) (PS 3.2.3.2)
"lK%}l" Schwerpunkt fiir Gewerbe- Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (VRG) (PS 2.4.9) Gebiete fiir Landwirtschaft (VBG) (PS 3.2.3.3)
W) Schwerpunkt des Wohnungsbaus (VBG) (PS 2.4.6) Gebiete fiir Forstwirtschaft (und Waldfunktionen) (VBG) (PS 3.2.4.2)

@ Gewerbe- Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen (VBG) (PS 2.4.9)

m Vorbehaltsgebiete fur zentrenrel EinzelhandelsgroBprojekte (VBG) (PS 2.4.10.6)

Sonderfldche Bund (N)
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Folgende Belange des Regionalplans betreffen das Gemeindegebiet Neresheim:

Landlicher Raum im engeren Sinne, 2.1.2.2 (G):

,Der Léndliche Raum im engeren Sinne soll so werden, dass gunstige
Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort
bereitgehalten sowie der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grofB3fldchige, funktionsfahige Freirdume gesichert werden.*

Siedlungsbereiche, 2.4.1 (2):

,Gemeinden und Gemeindeteile, in denen sich die Siedlungstétigkeit verstarkt vollziehen soll,
werden im Regionalplan als Siedlungsbereich festgelegt und in der Raumnutzungskarte
symbolhaft dargestellt.“

Schwerpunkte fir den Wohnungsbau, 2.4.6 (Z):

LN der Raumnutzungskarte werden folgende regionalbedeutsame Schwerpunkte des
Wohnungsbaus in den Mittel- und Unterzentren gebietsscharf ausgewiesen, die einer
Konzentration der Siedlungsentwicklung und einer verstarkten Wohnungsbautatigkeit
Uber die Eigenentwicklung hinaus dienen. [...] Neresheim, VRG Neresheim W12

Schwerpunkte fir Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen, 2.4.9 (2):

LZur Stérkung und Entwicklung der Wirtschaft sowie zur Sicherung und Verbesserung des
regionalen  Arbeitsplatzangebots sind fur Mittel- und Unterzentren folgende
regionalbedeutsame und besonders geeignete Gewerbestandorte gebietsscharf in der
Raumnutzungskarte als ,Vorranggebiete far Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen® ausgewiesen. [...] Neresheim, VRG Neresheim G11“
Vorranggebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege, 3.2.1.1 (2):

»Zur Sicherung und Entwicklung funktional zusammenhangender, intakter, resilienter
Lebensraume durch Vernetzung von Schutzgebieten und durch weitere Ausformung des
landesweiten Biotopverbunds sowie weiterer fur die biologische Vielfalt wertvoller Gebiete in
der Region sind Vorranggebiete fir Naturschutz und Landschaftspflege festgelegt und in der
Raumnutzungskarte dargestellt.

In den Vorranggebieten Naturschutz und der Landschaftspflege sind funktionswidrige
Nutzungen., insbesondere Siedlungsentwicklung, ausgeschlossen.®

Vorranggebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege, 3.2.1.1 (Z):

LZur Sicherung und Entwicklung funktional zusammenhédngender, intakter, resilienter
Lebensraume durch Vernetzung von Schutzgebieten und durch weitere Ausformung des
landesweiten Biotopverbunds sowie weiterer fur die biologische Vielfalt wertvoller Gebiete in
der Region sind Vorranggebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege festgelegt und in der
Raumnutzungskarte dargestellt.

In den Vorranggebieten Naturschutz und der Landschaftspflege sind funktionswidrige
Nutzungen., insbesondere Siedlungsentwicklung, ausgeschlossen.*

Vorbehaltsgebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege, 3.2.1.2 (G):

»,Gebiete, die der Ergéanzung der Vorranggebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege und
der Aufwertung von Landschaftsraumen dienen kdnnen und sich besonders zur Entwicklung
der Landschaftsfunktionen durch KompensationsmafRhahmen eignen, sind als
Vorbehaltsgebiete fur Naturschutz und Landschaftspflege festgelegt und in der
Raumnutzungskarte dargestellt. In ihnen ist dem Umsetzungspotenzial von Ausgleichs- und
ErsatzmafRnahmen v.a. fur den Biotopverbund bei der Abwagung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beizumessen.“
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Vorranggebiete fir die Landwirtschaft, 3.2.3.2 (Z):

sFlachen, die sich aufgrund ihrer Bodengite sowie infrastruktureller und Dbetrieblicher
Gegebenheiten im regionalen Vergleich besonders gut fur die landwirtschaftliche Produktion
von Lebensmitteln, Futtermitteln und Rohstoffen eignen, sind als naturliche Grundlage fur eine
verbrauchernahe Versorgung mit landwirtschaftlichen Produkten sowie zur Bewahrung und
zur Entwicklung der ostwirttembergischen Kultur- und Erholungslandschaft zu erhalten. Sie
sind als Vorranggebiete fur die Landwirtschaft festgelegt und in der Raumnutzungskarte
dargestellt. In den Vorranggebieten fur die Landwirtschaft sind bauliche Anlagen sowie andere
raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit dieser landwirtschaftlichen
Pflanzenproduktion Nutzung der Fléachen nicht vereinbar sind.*”

Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft, 3.2.3.3 (G):

~Flachen, die aufgrund ihrer Bodengute und der Bewirtschaftbarkeit gut geeignet sind fiir eine
Produktion von Lebensmitteln und landwirtschaftlichen Rohstoffen, sind als Vorbehaltsgebiete
fur die Landwirtschaft festgelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt. Die Flachen der
Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft sowie landwirtschaftliche Flachen mit vergleichbarer
Eignung, gemal Wirtschaftsfunktionenkarte, sollen der landwirtschaftlichen Nutzung
vorbehalten werden.

Eine Inanspruchnahme der Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft fir andere Zwecke soll
im Falle fehlender Alternativen nur im unbedingt notwendigen Umfang erfolgen. Bei der
Ausweisung von Siedlungsflachen sollen bevorzugt Flachen mit unginstigen nattrlichen
Ertragsbedingungen in Anspruch genommen werden, sofern sie nicht aufgrund ihrer
Okologischen Funktionen von Bedeutung sind.*

Regionale Grinzige, 3.1.1 (2):

,Die Regionalen Griinziige bilden ein gro3rdumiges, zusammenhéngendes Freiraumnetz, das
zur langfristigen Sicherung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts (Klima,
Luft, Boden, Wasser), der biologischen Vielfalt, der Siedlungsgliederung, der
landschaftsbezogenen Erholung, des Landschaftsbilds sowie der nachhaltigen land- und
forstwirtschaftlichen Bodennutzung dient.

Die Regionalen Griinziige sind in der Raumnutzungskarte als Vorranggebiete festgelegt. In
ihnen sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen. soweit sie mit den
Funktionen der Regionalen Griinziige nicht vereinbar sind.*

Grunzasuren, 3.1.2 (Z): nicht vorkommend
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3.2

Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung
Historische Entwicklung

Grabhiigel aus der Hallstattzeit weisen darauf hin, dass das Hartsfeld schon in
vorgeschichtlicher Zeit besiedelt war. Aus der Zeit der Romer stammt die Anlage
wichtiger Straf3en und erster verstreuter Gutshéfe. Nach Grabungsfunden ist die Stadt
Neresheim selbst auf eine alemannische Siedlung zuriickzufthren.

Seit dem 11. Jahrhundert ist die Entwicklung Neresheims sehr stark bestimmt von der
Einrichtung des Klosters in der ehemaligen Burg der Grafen von Dillingen, die seit 1106
als Benediktinerabtei geflhrt wird.

Dem Koster waren zahlreiche Orte zugeordnet, die seiner Versorgung dienten und in
denen dementsprechend die Landwirtschaft intensiv entwickelt wurde. Die Stadt
Neresheim - seit 1350 als "Statt" bezeichnet - war im Mittelalter als Station an der
Handelsstrale Nirnberg - Ulm von Bedeutung sowie als Sitz eines bedeutenden
Reichsgerichtshofes.

Der jetzige Stadtgrundriss der Altstadt Neresheims entstand im Wiederaufbau nach dem
groRen Brand von 1405. Die Stadt war stets arm und im Laufe der Jahrhunderte haufig
von Kriegen belastet. Wahrend die Reformation die umliegenden Gebiete erreichte, blieb
das Hartsfeld weitgehend katholisch.

Mit dem Ende des 17. Jahrhunderts begannen die Benediktiner mit einer umfassenden
Erneuerung ihrer Klosteranlage, als deren Hohepunkt 1792 die Kirche von Balthasar
Neumann fertiggestellt wurde.

Nach kurzer Zugehorigkeit zu Bayern wurde Neresheim, wieder bei Wirttemberg,
Oberamtsstadt. Um 1900 wurde Neresheim mit dem Bau der Hartsfeldbahn an den
Schienenverkehr angeschlossen. Einen deutlichen Aufschwung nahm das Hartsfeld
jedoch erst in den Jahren nach dem zweiten Weltkrieg, als sich erste Industriebetriebe
entwickelten und ansiedelten und dem Gebiet neben der Landwirtschaft eine zweite
wirtschaftliche Grundlage gaben.

Mit der Verwaltungsreform der siebziger Jahre wurden die bislang selbstdndigen Orte
Neresheim, Dorfmerkingen, Elchingen, Kdsingen, Ohmenheim und Schweindorf zur
neuen Gemeinde Neresheim vereinigt. Nach den Jahren des Flachenwachstums flr
neue Wohngebiete wurde ein weiterer Schwerpunkt der Stadtentwicklung in der
Erneuerung der Ortskerne ausgebaut, insbesondere in der Stadtmitte Neresheims.

Um die Jahrtausendwende herum blickte  Neresheim mit mehreren
Jubilaumsveranstaltungen auf seine lange kulturelle und traditionsreiche Geschichte
zurlick. So wurde 1995 das 900. Jubilaum der Benediktinerabtei Neresheim gefeiert. Im
Jahr 2000 folgten die Jubilaumsveranstaltungen des 650-jahrigen Stadtrechts, 25 Jahre
als Gesamtstadt und die 250-jahrige Grundsteinlegung der Abteikirche. Ein Jahr spéter
stand zum 100. Jubilaum der Hartsfeldbahn die Wiedereréffnung mit einer
Museumsbahn an. In den nachsten Jahren folgten weitere Ereignisse, wie bspw. die
Anerkennung des Benedikt Maria Werkmeister Gymnasiums als Vollgymnasium 2002,
die Einweihung der Hartsfeld-Sport-Arena 2003 oder die Grindung des Knabenchors
der Abtei Neresheim 2004.

Siedlungsstruktur und -dichte

Die Strukturen der Siedlung sowie die Dichte der Bebauung ist vor Allem zwischen der
Kernstadt Neresheim, den vormals eigenstandigen Gemeinden sowie deren ehemalige
Teilorte und Weiler zu unterscheiden.

In der Kernstadt Neresheim ist besonders der mittelalterliche Stadtkern hervorzuheben,
welcher sich durch seine dichte Bebauung und schmalen Gassen auszeichnet. Wahrend
bis nach dem zweiten Weltkrieg vorwiegend bauerliche Strukturen vorherrschten,
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begann erst mit der Flurbereinigung und der Aussiedlung der Bauernhéfe ab den 50er
Jahren die eigentliche Wandlung zur Stadt. Dies hatte zur Folge, dass besonders
nordlich und westlich der eigentlichen Kernstadt grof3rAumig neue Wohngebiete
erschlossen wurden, deren Struktur aus Mehrfamilienh&usern, mehrheitlich jedoch aus
Einfamilienh&usern besteht. In nur wenigen Jahrzehnten wuchs das Siedlungsgebiet der
Kernstadt Neresheim auf das Vielfache seiner mittelalterlichen Ausdehnung an,
gleichzeitig fallt die Dichte der Neubebauung deutlich geringer aus.

Eine &hnliche Entwicklung ist auch in den meisten eingemeindeten, vormals
eigenstandigen Teilorten der Stadt Neresheim erkennbar. Die ehemals Uberwiegend
landwirtschaftliche Struktur der Straf3en- bzw. Haufendorfer wurde ebenfalls durch die
ErschlieBung groRraumiger Einfamilienhausgebiete verandert, die Flachenausdehnung
deutlich vergrof3ert. Ein gutes Beispiel bietet hierbei der Teilort Elchingen, aber auch
Dorfmerkingen, Ohmenheim und in Teilen Stetten und Kdsingen sind vom Wachstum
der letzten Jahrzehnte betroffen.

Letztlich sind die Teilorte zu erwahnen, welche vom Flachenwachstum der letzten
Jahrzehnte nicht betroffen waren. So ist in den Teilorten Dossingen, Hohenlohe,
Weilermerkingen, Dehlingen, Hohlenstein und Schweindorf die Uberwiegend durch
landwirtschaftliche Betriebe gepragte Struktur erhalten geblieben.
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3.3 Bevoélkerungsverteilung

In den letzten 10 Jahren konnte die Gemeinde Neresheim einen leichten Zuwachs von
rund 94 Einwohnern verzeichnen. Hierbei ist zu erwéhnen, dass sich das Wachstum auf
die Kernstadt Neresheim sowie die Teilorte Elchingen, Késingen und Ohmenheim
beschrankte. In Schweindorf und Dorfmerkingen waren hingegen leichte Schrumpfungs-
prozesse zu beobachten.

Der Zuwachs der Einwohner verteilte sich dabei sowohl auf die Kernstadt Neresheim als
auch auf die Teilorte gleichermaf3en. Dies beruht insbesondere auf ausgeschopften
Flachenreserven in der Kernstadt, aber auch auf der nach wie vor ausgepragten
Nachfrage nach Wohnmaglichkeiten in den Ortsteilen.

Es ist zudem zu beobachten, dass vorhandene Schrumpfungsprozesse vor Allem von
den kleineren Ortslagen der Teilorte ausgehen. Dies weist auf die zunehmende
Zentralisierung der Einwohner in die grof3eren Teilorte sowie auf die Abnahme der
Anzahl landwirtschaftlicher Betriebe hin. Besonders deutlich wird dieser Prozess in
Weilermerkingen, welcher innerhalb der letzten 10 Jahre knapp ein Viertel seiner
Einwohner verloren hat, aber auch in Mortingen, wo sogar eine Abnahme um ein Drittel
zu verzeichnen war.

Ortsteil Einwohner 2012 Einwohner 2022
Neresheim 3.425 3.548
Stetten 216 237
Kdsingen 514 550
Hohlenstein 49 52
Rotenberg 47 59
Schweindorf 277 262
Mortingen 15 10
Dorfmerkingen 1.076 1.035
Weilermerkingen 110 72
Dossingen 64 59
Hohenlohe 41 31
Elchingen 1.494 1.541
Ohmenheim 1.139 1.166
Dehlingen 136 134
Gesamt 7.925 8.102

Tab.1: Einwohnerzahlen in Neresheim und Teilorten
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3.4 Bevolkerungsstruktur

Die Bevolkerungsstruktur in Neresheim ist — wie in Deutschland Ublich — durch eine
Uberalterung gekennzeichnet. Im Vergleich zu regionalen und landesweiten Daten liegt
die Stadt Neresheim zwar weitestgehend im Durchschnitt, dennoch ist die Uberalterung
etwas weiter fortgeschritten. Dieser Zustand begriindet sich durch die
unterreprasentierten Gruppen der 15-18-Jahrigen sowie der 25-40-Jéhrigen sowie durch
die Uberreprasentierte Gruppe der 40-65-Jahrigen.

Prozentuale Verteilung der Bevdlkerung nach Altersgruppen
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Tab.2: Prozentuale Verteilung der Bevélkerung nach Altersgruppen, Quelle: Statistisches
Landesamt, Stand 2022

3.5 Bevodlkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der Stadt Neresheim ist in den letzten Jahren nach einigen Jahren
des Bevolkerungsriickgangs zwischen 2003 und 2012 mit nun wieder leicht steigender
Tendenz bei ca. 8.000 Einwohnern stabil geblieben. Seit Aufstellungsbeginn des
vorherigen Flachennutzungsplans ist die Bevolkerung laut statistischem Landesamt
Baden-Wirttemberg von ca. 7.322 Einwohnern (1989) auf 8.064 Einwohner (2022)
angestiegen. So konnte die Stadt Neresheim einen absoluten Zuwachs von 742
Personen verzeichnen, dies entspricht einem Wachstum von rund 9,2%.

Bevdlkerungsentwicklung seit 1989
8.600

8.400
8.200
8.000
7.800
7.600
7.400

7.200
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025

Tab.3: Bevdlkerungsentwicklung seit 1989, Quelle: https://mwww.statistik-
bw.de/BevoelkGebiet/GebietFlaeche
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3.6 Raumliche Bevolkerungsbewegung

Das Wanderungssaldo beschreibt die Differenz zwischen Zu- und Fortziigen utber die
Gemeindegrenzen hinaus. Fur Neresheim kann hierfur eine positive Bilanz gezogen
werden. In den meisten Jahren konnten deutlich mehr Zu- als Fortziige registriert
werden. So wuchs die Gemeinde durch Zuziige in den letzten 10 Jahren um
durchschnittlich 26,5 Einwohner pro Jahr.

Wanderungssaldo 2012-2022
100

80
60
40
B l l [
0 : : : — : : : :
[ ] [ ]

= B

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

-20
-40

m Differenz zwischen Zu- und Fortzligen

Tab.4: Wanderungssaldo 2012-2022

3.7 Natdrliche Bevélkerungsbewegung

Das Geburtensaldo beschreibt die Differenz zwischen Lebendgeborenen und
Sterbeféllen innerhalb der Gemeinde. Im Gegensatz zum Wanderungssaldo fallt die
Bilanz hierfir deutlich negativer aus. Die Anzahl der Geburten Ubersteigt kaum und
wenn, dann nur wenig die Anzahl der Sterbefélle.

Geburtensaldo 2012-2022
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Tab.5: Geburtensaldo 2012-2022
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3.8 Bevodlkerungsentwicklung mit und ohne Zu- und Fortzug

Betrachtet man die rdumliche Bevdlkerungsentwicklung (Different zwischen Zu- und
Fortzug) und die naturliche Bevolkerungsentwicklung (Differenz zwischen Geburten und
Sterbefallen) in der direkten Gegenuberstellung, wird deutlich, dass Neresheim in der
jungsten Vergangenheit, aber auch in Zukunft wesentlich vom Zuzug von aul3en
abhangig war und sein wird. Aus den letzten 10 Jahren ergibt sich im Jahr 2022 eine
Differenz von mehr als 300 Einwohnern.

Bevolkerungsentwicklung mit und ohne Zu- und Fortzug
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Wohnbauflachen und Wohnraumbedarf
4.1 Bestehende Flachenpotentiale

Die Darstellung der Flachenpotenziale fur die Wohnbebauung erfolgt auf der Grundlage
des ,Netto-Null Rechners 2023". Hierbei wurden Potenziale fir die Innenentwicklung, fir
die Nachverdichtung sowie Baullicken erhoben und bewertet. Zusatzlich wurde das
AulRenentwicklungspotenzial ermittelt (unbebaute geplante Wohnbauflachen im
Flachennutzungsplan). Die Potenziale stellen sich wie folgt dar:

Die Wohnfldchenreserven nach Flichenkategorie

Innenentwicklung (IE) Bauliicke (BL) Aussenreserve (AR) Gesamt
Anzahl 2023 2 30 13 45
Fliche [ha] 2023 2,2 2,4 21,1 25,8

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Innenentwicklung (IE) = Bauliicke (BL) = Aussenreserve (AR)

Abb. 4: Wohnflachenreserven nach Flachentyp, Quelle: Regionalverband Ostwiirttemberg,
Netto-Null Rechner 2023, Fact Sheet Neresheim

Der Stadt Neresheim steht laut Netto-Null Rechner ein Wohnbauflachenpotential von
insgesamt 25,8 Hektar zur Verfugung. Dabei sind 2,2 Hektar flachenhafte
Innenentwicklungspotentiale, 2,4 Hektar Baullicken und 21,1 Hektar Au3enreserven, die
bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflachen dargestellt
sind.

4.1.1 Potentiale der Innenentwicklung

Da die Wohnflachenreserven im Innenbereich (Innenentwicklungspotentiale und
Baullcken, insgesamt 4,6 Hektar) bei Weitem nicht vollstandig zur Verfligung stehen,
koénnen sie auch nicht ohne Abstriche fir die Berechnung zum Ansatz gebracht werden.
Daruber hinaus gibt es Bereiche, fiir die aus unterschiedlichen Griinden keine Nachfrage
besteht. Aus dem Wohnraumdetektor geht hervor, dass sich weniger als 20% des
Gesamtsiedlungspotentials in Neresheim im Eigentum der Kommune befindet.

Aus diesen Grinden reduzieren sich die Werte fur die tatsachlich vorhandenen
Potenziale. Dazu werden die Potenziale zu 100 % angerechnet, sofern sie sich im
Eigentum der Stadt Neresheim befinden und zu 30% sofern sie sich in privater Hand
befinden (entspricht den Vorgaben des Regionalverbands Ostwirttemberg).

Stadt Neresheim | Flachennutzungsplan 2040 | Begrindung Seite 16



Die Gesamtsiedlungsflaichenreserven nach Eigentiimertyp

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Privat Mischformen = Kommune Andere

Abb. 5: Gesamtsiedlungsreserven nach Eigentimertyp
Quelle: Regionalverband Ostwurttemberg, Netto-Null Rechner 2023, Fact Sheet Neresheim

4.6.1.1: Baulicken:

Bauliicken sind erschlossene aber unbebaute Flachen mit einer GroRe von 200 bis 2.000
m?2, die einzeln bebaubar sind.

Innerhalb des Gemeindegebiets von Neresheim liegen laut Netto-Null Rechner 30
registrierte Baullicken. Es kann jedoch nicht davon ausgegangen werden, dass diese
Areale innerhalb der angestrebten  Geltungsdauer des rechtsgiltigen
Flachennutzungsplanes zur Verfugung stehen werden. Ein Haupthinderungsgrund ist
die mangelnde Verkaufsbereitschaft der Eigentimer. Aber auch ein festgestellter
Mangel an Nachfrage lasst erwarten, dass einige Licken trotz bestehender
Verkaufsbereitschaft in absehbarer Zeit nicht aktiviert werden kénnen.

4.6.1.2: Innenentwicklung:

Darluber hinaus bestehen sonstige Potenziale der Innenentwicklung. Die Chancen zur
Aktivierung sind  ahnlich  einzuschatzen, wie bei den Baulicken. Dem
Innenentwicklungspotential werden Flachen ab 2.000 m2 im Innenbereich zugeordnet,
die Potentiale fur mehrere Gebaude bieten. Hier kénnen mehrere Grundstiicke
zusammengefasst sein. Auch in Bezug auf die Innentwicklung sind einige Areale auf
mittel- bis langfristige Sicht blockiert.

4.6.1.4: Anrechenbare Potentiale der Innenentwicklung:

Als Ansatz fur die anrechenbaren Innenentwicklungspotenziale (Baullicken + sonstige
Innenentwicklung) werden die im Netto-Null Rechner 2023 aufgefiihrten
Wohnbaupotentialflachen in Gemeindeeigentum zu 100% angerechnet, Flachen in
Privateigentum nur zu 30%. Zusatzlich werden auch die Potenziale fur die gemischten
Bauflachen untersucht und zur Halfte mit angerechnet.

Nicht zu bericksichtigende Potenziale:

Unter den gelisteten Flachen des Netto-Null Rechners 2023 befindet sich eine Flache
des Innenentwicklungspotentials, die wiederum in der vorliegenden Fortschreibung als
geplante Bauflache dargestellt wird (Bebauungsplan der Innenentwicklung , Talacker” in
Kdsingen, rechtskraftig seit 03.11.2023). Aus diesem Grund darf diese Flache bei den
Potenzialen nicht mitberechnet werden, da diese vom errechneten Bedarf abzuziehen
sind. Da die Flache als geplante gemischte Bauflache dargestellt wird, taucht sie in der
Statistik der ausgewiesenen Bauflachen Fldchen auf.
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Auszug Netto-Null Rechner 2023:
Kdsingen

Flache: 11.498 gm
Innenentwicklungspotential Wohnen

Eigentiimer: Stadt
Lfd. Nummer. 164
s. *1) nachfolgende Tabelle

0.g. Sachverhalt (Késingen (*1)) bericksichtigt ergibt sich folgendes aktivierbares
Wohnbauflachenpotenzial:

Potenziale Flache in ha Flache in ha
Bauliicken Wohnen Anrechnung Potenzial
im Eigentum der Stadt/Gemeinde 0,31 100,00% 0,31
in privatem Eigentum 2,09 30,00% 0,63
Summe 2,40 0,94
Innenentwicklung Wohnen Anrechnung Potenzial
im Eigentum der Stadt/Gemeinde 1,15 0,00% 0,00
*1) Wird nicht beriicksichtig: wird als geplante Baufldche dargestellt

in privatem Eigentum 1,09 30,00% 0,33
Summe 2,24 0,33
Bauliicken Mischfldchen (zur Halfte) Anrechnung Potenzial
im Eigentum der Stadt/Gemeinde 0,12 100,00% 0,12
in privatem Eigentum 0,43 30,00% 0,13
Summe 0,55 0,25
davon die Hilfte 0,28 0,12
Innenentwicklung Mischflachen (zur Halfte) Anrechnung Potenzial
im Eigentum der Stadt/Gemeinde 0,77 100,00% 0,77
in privatem Eigentum 0,94 30,00% 0,28
Summe 1,71 1,05
davon die Hilfte 0,85 0,53
Potenzial Gesamt 5,76

Aktivierbares Potenzial 1,91

Tabelle: Flachenpotentiale Wohnen

Von den 4,6 ha Wohnbauflachenpotentialen und den <ca. 1,1 ha
Mischbauflachenpotentialen (Halfte der Mischbauflachenpotential (ca. 2,2 ha)) sind laut
Berechnung ca. 1,9 ha aktivierbar.
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4.1.2 Potentiale der Aul3enentwicklung

Laut Netto-Null Rechner 2023 bestehen im Gemeindegebiet Neresheims noch 21,2
Hektar an Reserven fur die Wohnflachenentwicklung im Auf3enbereich. Diese Flachen
durfen bei der Berechnung des Bauflachenbedarfs nicht abgezogen werden.

Die Aufgabe der Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist es, die
AulBenentwicklung neu zu regeln. Alle heute noch bestehenden, unbebauten
Wohnbaupotentiale der Auflenentwicklung werden in die Fortschreibung wieder
miteinbezogen und unter Umstanden entweder weiterhin als Wohnbauflache dargestellt
oder nicht mehr weiterverfolgt. Dies ist zusammenfassend in der Tabelle in Kapitel 6
dargestellt.

4.2 Bedarf fir Wohnbauflachen

Fur die Berechnung des Bedarfs wurde bisher meist das Hinweispapier” des Landes
Baden-Wirttemberg  (Ministerium  fur  Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau,
~Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB* vom 15. Februar 2017
zugrunde gelegt. Mit der Fortschreibung des Regionalplans existiert jedoch ein weiteres
Berechnungsmodell. Im Folgenden werden die Berechnungen anhand beider Methoden
durchgefihrt, sowie der tatsachliche konkrete Bedarf beschrieben.

4.2.1 Bedarf nach Berechnungsmodell des Regionalverbands

Gem. dem Textteil zum Regionalplan 2035 (Beschluss der Verbandsversammlung des
Regionalverbands Ostwlrttemberg vom 15.09.2023 zur Anhoérung der Tréager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit gemaf § 12 Landesplanungsgesetz) ist gem.
Kapitel 2.4.5 ,Flachenberechnung fiir Wohnen“ , zur Bestimmung des
Flachenbedarfs fiir die Funktion Wohnen [...] der jeweilige Bedarf im Rahmen der
Bauleitplanung, vorrangig gemal regionalem  Wohnraumbedarfsmodell,
nachzuweisen. Eine etwaige Abweichung ist von der Gemeinde zu begriinden.
Erfolgt die Ermittlung des erforderlichen Flachenbedarfs im Rahmen der
Flachennutzungsplanung nicht anhand der regionalen Bedarfsmodells, sind die
Mindestbruttowohndichten aus PS 2.4.2 als Umrechnungsfaktor zu Grunde zu legen.”

4.2.1.1Wohnraumbedarfsmodell nach Bedarfstyp (Erklarung)

Auszug aus PS 2.4.5 Regionalplan 2035 (Beschluss der Verbandsversammlung des
Regionalverbands Ostwirttemberg vom 15.09.2023):

»(1) Z Die Ermittlung des jeweiligen Flachenbedarfs fur die Funktion Wohnen erfolgt
zweistufig:

1. Einordnung der Gemeinde in einen Bedarfstyp und
2. Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs anhand des jeweiligen Typs

(2) Z Fur die Einordnung in den Bedarfstyp sind folgende drei Faktoren relevant:

1. Expansions-Quote = Realisierte AuBenentwicklungsflachen / realisierte
Innenentwicklungsflachen

2. Dichte-Quote = Summe der realisierten Flachen / Bevolkerungssaldo

3. Innenentwicklungsquote = realisierte Innenentwicklungsflaichen / Summe des
Innenentwicklungspotenzials

Auf Basis dieser drei KenngroRen erfolgt die Typeneinordnung diesem Schema:
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Fur die jeweiligen Bedarfstypen wird folgende Flachenbedarfsberechnung angesetzt:

[ [ve1 [Tye2
EW-Zuwachs 0,45% 0,45 % 0,45 % 0,45 % 0,25% 0,25 % 0,25 % 0,25%
pro Jahr

Umrechnungs 45EW/ha 45EW/ha 60EW/ha 60EW/ha 45EW/ha 45EW/ha 60EW/ha 60EW/ha
faktor

Abschlag 0 -10% 0 -10% 0 -10% 0 -10%

(3) Z Fur Zentrale Orte und Siedlungsbereiche gelten folgende Zuschlage:

* Mittelzentren: + 15%
» Unterzentren: + 10%
* Kleinzentren/ Siedlungsbereiche: + 5%

(4) Z Potenziell aktivierbare Bestandspotenziale sind vom errechneten Bedarf
abzuziehen.”
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4.2.1.2Bedarf nach Wohnraumbedarfsmodell in Neresheim

Nach Ricksprache mit dem Regionalverband ist die Gemeinde Neresheim in den
Bedarfstyp ,Typ 3* einzuordnen.

Demzufolge ergibt sich fur das Wohnen aufgrund der Einwohnerzahl (8.075 Einwohner,
Stand Dez. 2023) mit Berticksichtigung eines Zuschlags von + 10% (Unterzentrum) ein
Flachenbedarf von ca. 10,00 ha.

Im Regionalplan werden dartber hinaus insgesamt ca. 15 ha fir Wohnen dargestellt.
(Regionalplanfortschreibung/ Regionalplan 2035, PS 2.4.6), dieses Vorranggebiet
befindet sich im ndrdlichen Teil der Stadt Neresheim. Allerdings sind in diesem Bereich
in der vorliegenden Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans

- Ca. 4,5 ha als bestehender Sportplatz dargestellt. An der Erhaltung des
Sportplatzes an dieser Stelle besteht 6ffentliches Interesse.

- Ca. 1,8 ha als geplante Grinflache dargestellt (Flache fur die Erweiterung der
Griunflache und Errichtung eines Larmschutzes

- Ca. 14 ha als bestehende Grinflaiche dargestellt (Herausnahme einer
Wohnbauflache des Flachennutzungsplans mit Genehmigung vom 8.11.2000)

- Ca. 1,4 ha als bestehende Wohnbauflache dargestellt (Bebauungsplan ,Sohlhéhe
IV“)

Aus diesem Grund kann das VRG Wohnen an dieser Stelle nicht vollstéandig
berucksichtigt werden.

[[[l]||  schwerpunkt des Wohnungsbaus (VRG) (PS 2.4.6)

Abbildungen: Auszug Raumnutzungskarte: Regionalverband Ostwirttemberg, Regionalplanfortschreibung Entwurf,
Beschluss Verbandsversammlung 15.09.2023
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4.2.2 Bedarf nach Hinweispapier

Der Bedarf fir Wohnbauflachen wird zudem im Folgenden nach dem Hinweispapier des
Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau!. Die Berechnung wird zum
Vergleich aufgeftihrt.

Ermittlung des fiktiven Einwohnerzuwachses (EZ1):

Der Bedarf entsteht durch Belegungsdichteriickgang auf der Basis der Einwohnerzahl
zum Zeitpunkt der Planaufstellung (0,3 % / Jahr). Als Basisjahr wird hierbei das Jahr
2025 angenommen, in welchem der Flachennutzungsplan 2040 voraussichtlich seine
Rechtskraft erlangt. Fur die Annahme der Bevolkerung im Jahr 2025 wird die Zahl von
8.051 Einwohnern — wie vom Statistischen Landesamts prognostiziert — verwendet.

Als Planungszeitraum wird der Zeitpunkt der zugrunde gelegten Zahlenbasis (2025) bis
zum Zieljahr des Flachennutzungsplanes 2035 = 15 Jahre angenommen. Danach kann
der fiktive Einwohnerzuwachs wie folgt berechnet werden:

EW % 0,3 * Laufzeit des FNP
100
Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2):

EZ1 =

Die aktuelle Vorausrechnung fur Neresheim Jahr Insgesamt
geht fir 2023 von einer Einwohnerzahl von

8.024 aus. Fir 2040 werden 8.218 EW 2020" 7.991
vorhergesagt. Das bedeutet, dass fir die 2021 8.006
Geltungsdauer des Flachennutzungsplans die 2022 8.014
Zahl der Einwohner It. Voraussage um 194 EW eIIp e
g o
Demgegeniber  Ubersteigt  jedoch  die 2026 8.068
tatséchliche Einwohnerzahl (Einwohner- 2027 880
meldeamt) den Wert der Vorausberechnung im 2028 8.105
Dezember 2023 bereits +51 Einwohner. 2222 2122
Es wird daher angenommen, dass die 2031 8.160
Vorausberechnung die Bevolkerungs- 2032 G
entwicklung um mind. 50 Einwohner 2083 8.191
unterschéatzen wird. igg: 22?;
Folglich werden fiir die weitere Berechnung der 2036 8.229
Vorausberechnung zum Zieljahr 2040 diese 50 EE L
Einwohner hinzugerechnet. iggi :;‘5‘2
Es wird eine Einwohnerzahl von 8.310 2040 8.260
8.'2.60-'-150) Einwohnern in Neresheim zum Tabelle: Prognosen des Statistischen Landesamtes bis
Zieljahr 2040 angenommen. 2040 fiir Neresheim

Ermittlung des durch den Belegungsdichteriickgang und die Einwohnerentwicklung
insgesamt erforderlichen Wohnflachenbedarfs:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ) = EZ1 + EZ2

1 Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau, ,Plausibilitdtspriifung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §8 6 und 10 Abs.
2 BauGB* vom 15. Februar 2017

Stadt Neresheim | Flachennutzungsplan 2040 | Begrindung Seite 22



Ermittlung des Flachenwerts Uber die Orientierungswerte zur Bruttowohnmindestdichte:

Gemal Regionalplan wird der Stadt Neresheim als Unterzentrum eine Mindestdichte
von 50 Einwohnern pro Hektar (EW/h) zugewiesen.

Damit kann die Ermittlung des Flachenbedarfes gemall der folgenden
Zusammenstellung vorgenommen werden:

Ermittlung des Flachenwerts iber die Orientierungswerte zur Bruttowohnmindestdichte:

1. Fiktiver Einwohnerzuwachs EZ1:

Einwohnerzahl zum prognostizierten Stand im Startjahr 2025: 8.051 EW
Planungszeitraum bis zum Zieljahr 2040: 15 Jahre
Fiktive durchschnittl. Wachstumsrate pro Jahr: 0,3%
Fiktiver Einwohnerzuwachs bis zum Zieljahr 2040: 362 EW

2. Prognostizierter Einwohnerzuwachs EZ2:

Einwohnerzahl zum prognostizierten Stand im Startjahr 2025: 8.051 EW
Einwohnerzahl zum zum Zieljahr (Stala 2040) + 50 Einwohner (Anpassung)* s.u. 8.310 EW
Prognostizierte Einwohnerentwicklung EZ2: 259 EW

3. Wohnflachenbedarf

EZ1 + EZ2: 621 EW
Durchschnittliche Bruttowohndichte: 50 EW/ha
Relativer Wohnbauflachenbedarf: 12,43 ha
Abzgl. aktivierbarer Flachenpotentiale: 1,91 ha
Absoluter Wohnbauflachenbedarf: 10,52 ha

* da die Vorausberechnung die tatsachliche Bevolkerungszahl bereits 2023 um 51 Einwohner unterschatzt , wird
die Vorausberechnung um +50 Einwohner im Jahr 2040 korrigiert.
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4.2.3 Tatsachlicher Bedarf: Bauplatzanfragen

4.3

4.4

Zum Stand 16.04.2024 lagen der Stadt insgesamt folgende Bewerberzahlen fir
Bauplatze (EFH= Einfamilienhaus, MFH= Mehrfamilienhaus) vor. Diese teilen sich wie
folgt auf die einzelnen Teilorte auf:

Ort / Teilort EFH MFH
Neresheim 72 5
Stetten 11
Elchingen 45
Ohmenheim 38 1
Dorfmerkingen 47
Koésingen 7
Schweindorf 2
Summe 222 14

Tabelle: Bewerberzahlen fur Baupléatze nach Teilorten, Stand 16.04.2024

Unter der Annahme, dass die Einfamilienhausgrundsticke eine Gro3e von ca. 500
m? aufweisen werden und die Mehrfamiliengrundstiicke je 1.000 m? ergibt sich
demnach rechnerisch ein aktueller konkreter Bedarf von ca. 12,5 ha Nettobauflache. Die
Bruttobauflache, daher mit 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen, sonstigen 6ffentlichen
Flachen, Grunflachen usw. ist demnach héher. Mehrfachnennungen sind It. Aussage der
Verwaltung gering. Hier ist auch zu erwdhnen, dass die zugrunde gelegte Annahme von
500 m? je Bauplatz fur das Gemeindegebiet Neresheim sehr gering gewahlt ist. Unter
der Annahme, dieser Bedarf konnte in ca. 5 Jahren gedeckt werden und die Nachfrage
in dieser Form halt weiterhin an, dann waren bis zum Zieljahr ca. 37,5 ha
Nettowohnbauflachen notwendig. Aus diesem Grund sollen fiir kiinftige Entwicklungen
bereits jetzt ausreichend Wohnbauflachen vorgehalten werden.

Herausnahme von Wohnbauflachen, Entwicklung von Konversionsflachen

In der vorliegenden Flachennutzungsplanfortschreibung werden auch Flachen, die im
wirksamen Flachennutzungsplan als geplante oder bestehende Bauflachen dargestellt
waren nicht mehr weiterverfolgt:

Herausnahme Wohnbauflachen insgesamt ca. 3,81 ha:
- Neresheim siidl. Sportplatz, westl. B466 (ca. 1,41 ha)
- Elchingen nérdlich GroRBkuchener Weg — Nord Il (ca. 1,10 ha)
- Ohmenheim westl. des Gebiets ,Bennenberg" (ca. 1,30 ha)

Auch werden innerdrtliche Potenziale genutzt:

- Neresheim Bereich Sohlblick + nordl. Samariterstift

- Kosingen Bereich ,Talacker: Umnutzung Gewerbebrache als dorfliches
Wohngebiet

Zusammenfassung Bedarf und Begrindung der Mehrausweisung

Es kann davon ausgegangen werden, dass die in der Tabelle aufgefiihrten Nachfragen
nach Wohnbauflachen in den kommenden Jahren gedeckt werden.

Die vorliegende Flachenausweisung orientiert sich am tatséchlichen Bedarf.

Insgesamt werden in der vorliegenden Planung ca. 33,7 ha an geplanter
Wohnbaufldche dargestellt. Davon sind bereits 16,44 ha im wirksamen
Flachennutzungsplan enthalten (inkl. den 3,81 ha Bauflachen, die herausgenommen
werden). Die tatsachliche Neuausweisung belduft sich somit auf 17,27 ha.
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5.1

5.2

5.3

Gewerbebauflachen und Gewerbebedarf

Die wirtschaftliche Situation in der Region ist entscheidend fiir die Entwicklung der
Gemeinden, weil sie die Bevolkerungsentwicklung und die finanziellen
Handlungsmaoglichkeiten der Kommunen bestimmt. Im Folgenden wird die 6konomische
Situation Neresheims n&her beleuchtet.

Erwerbstatigkeit

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort Neresheim betrug
im Jahr 2022 2.052, von denen etwas weniger als die Halfte im produzierenden Gewerbe
arbeitete. Die Zahl der Erwerbstatigen liegt héher, wird allerdings auf kommunaler Ebene
nicht statistisch erfasst. Folglich sind nur Annahmen aufgrund von Stichproben und
alteren Erhebungen mdglich. Demnach Ubertrifft die Zahl der Erwerbstétigen die der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten um ca. 45%. Daraus errechnet sich eine
hypothetische Zahl von Erwerbstatigen am Arbeitsort von etwa 2.975 in Neresheim.

Vorhandene Gewerbestandorte

Neresheim verfugt Uber den Gewerbeschwerpunkt ,Riegel“, dieser soll (auch gem.
Regionalplan 2035) weiterentwickelt werden. Auch besteht auch eine nennenswerte
Nachfrage nach Gewerbeflachen in Elchingen.

,Die Entfernung zur A 7 in Richtung Norden (Aalen/Oberkochen) und in Richtung Siden
(Heidenheim/Nattheim) betragt jeweils nur neun Kilometer. [...]

Die Standortsuche fir ein Gewerbegebiet wurde in Neresheim bereits in den 70er Jahren
aufgenommen, um trotz der schwierigen Topographie und der notwendigen
Rucksichtnahme auf Kultur (Kloster) und Natur (Egautal, Naturschutzgebiet Zwing)
ortsansassigen Betrieben, die sich erweitern wollten sowie ansiedlungswilligen
Betrieben Flachen nahe der Bundesautobahn A 7 anbieten zu kdnnen.

Mit der Bebauung konnte schlie3lich 1979 begonnen werden. Bald nach der Eréffnung
der Autobahn A7 folgte 1990 der zweite, 2001 der dritte und 2004 der vierte Abschnitt.
Fur weitere, rund 15 Hektar groRe Flachen sind mit dem Flachennutzungsplan bereits
die ersten planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Nutzung
geschaffen worden.” (Quelle: Homepage Neresheim)

Gewerbeflachenbedarf

Eine Prognose des Gewerbeflachenbedarfs ist mit erheblichen Unsicherheiten behaftet.
Ausschlaggebend dafiir sind die schwer vorhersagbare konjunkturelle Entwicklung, der
unterschiedliche Flachenbedarf der Betriebstypen und eine schwacher ausgepragte
Korrespondenz zur Bevolkerungsentwicklung.

Ein pauschaler Flachenansatz ist nach Ansicht des Wirtschaftsministeriums wegen der
Differenziertheit gewerblicher Bedarfsanspriiche nicht geeignet. Der prognostizierte
Gewerbeflachenbedarf muss stattdessen im Einzelfall nachvollziehbar dargestellt und
begriindet sein.

Das Hinweispapier® des Landes Baden-Wurttemberg (Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau, ,Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB* vom 15. Februar 2017)
fordert im Einzelnen Angaben zu folgenden Punkten:

Darstellung nicht bebauter Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen in Plangebieten
sowie nicht bebauter und nicht genutzter Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen im
nicht beplanten Bereich einschlie3lich betrieblicher Reserveflachen sowie die
Darlegung von deren Entwicklungspotenzialen fir gewerbliche Flachennutzung sowie
Strategien zu deren Mobilisierung
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Darstellung von Flachen mit Nutzungspotenzialen fir gewerbliche Anlagen in anderen
Bestandgebieten sowie deren Eignungsqualitéaten, Aktivierbarkeit und Strategien zu
deren Mobilisierung

Darstellung der Beteiligung an interkommunalen Gewerbegebieten

Darstellung und Begriindung des zuséatzlichen Gewerbeflachenbedarfs ortsansassiger
Unternehmen

Darstellung und Begrundung des zusétzliche Flachenbedarfs fur Neuansiedlungen
unter Darlegung der angewandten Berechnungsmethode

Berlicksichtigung regionalplanerischer Vorgaben hinsichtlich Funktionszuweisung und
Obergrenzen.
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5.4 Bestehende Potenziale fir Gewerbeflachen
5.4.1 Bestehende Potenziale: Innenentwicklung und Bauliicken

Im Zuge der Erhebungen fir den Netto-Null Rechner 2023 des Regionalverbands
Ostwirttemberg wurden nicht nur Wohnflachen erhoben. Vielmehr liegen ebenso Daten
zur Auswertung der bestehenden gewerblichen Potenziale vor. Wie bei den Potenzialen
fur die Wohnbauflachen werden die Potenziale zu 100 % angerechnet, sofern sie sich
im Eigentum der Stadt / Gemeinde befinden und zu 30% sofern sie sich in privater Hand

befinden.

Potenziale Flache in ha Flache in ha
Bauliicken Gewerbe Anrechnung Potenzial

im Eigentum der Stadt/Ge 0,46 100,00% 0,5
in privatem Eigentum 6,48 30,00% 1,9
Summe 6,94 2,4
Innenentwicklung Gewerbe Anrechnung Potenzial

im Eigentum der Stadt/Ge 0,00 100,00% 0,0
in privatem Eigentum 0,47 30,00% 0,1
Summe 0,47 0,1

Baulliicken Mischflachen (zur Hilfte) Anrechnung Potenzial

im Eigentum der Stadt/Ge 0,12 100,00% 0,1
in privatem Eigentum 3,434 30,00% 1,0
Summe 3,5513 1,1
davon die Hilfte 1,78 0,6

Innenentwicklung Mischflachen (zur H Anrechnung Potenzial

im Eigentum der Stadt/Ge 0,77 100,00% 0,8
in privatem Eigentum 0,94 30,00% 0,3
Summe 1,7078 1,1
davon die Hilfte 0,85 0,5
Potenzial Gesamt 10,04

Aktivierbares Potenzial 3,6

Tabelle: Flachenpotentiale Gewerbe
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5.4.2 Bestehende Potenziale: Aul3enreserven:

Innerhalb der geplanten Bauflachen des derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplans
bestehen noch Potenziale fur die Entwicklung von Gewerbeflachen gem. Netto-Null
Rechner. Diese Flachen durfen bei der Berechnung des Bauflachenbedarfs nicht
abgezogen werden. Es ist Aufgabe des Flachennutzungsplans, die AufRenentwicklung
fortzuschreiben, bzw. neu zu regeln.

Es ist jedoch anzumerken, dass seit der Erhebung Teile der Flachen bereits in Anspruch
genommen worden sind. Fir diese Flachen bestehen bereits Bebauungsplane, weshalb
diese als bestehende Gewerbeflachen dargestellt werden (z.B. Riegel). Auch werden
AuRBenreserven aus dem wirksamen Flachennutzungsplan aufgrund der ge&nderten
Nutzung bzw. Nutzungsabsicht oder z.B. aufgrund einer Nutzung innerdrtlicher
Potenziale (z.B. Kdsingen) im Weiteren aus dem Flachennutzungsplan
herausgenommen (vgl. Tabelle in Kap 6. ,geplante Gewerbeflachen®).
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5.5 Gewerbeflachenbedarf

5.5.1 Kurzfristiger Bedarf / Konkrete Anfragen
Folgende konkrete Anfragen nach Gewerbeflachen liegen im Gemeindegebiet vor?:
Bauplatzinteressenten und Bauplatzreservierungen Gewerbeplatze Neresheim:

Anfragen fur das Gewerbegebiet: .. Im Riegel — Nord [

Name,
Vorname
/Firma
Baugebiet (keine GrolRe
Angabe
Datensch
utz)

Im Riegel - Nord 1 19.000-40.000 m2
Im Riegel - Nord 1 5.000 m2
Im Riegel - Nord 1 2.000 m2
Im Riegel - Nord 1 2.000 - 2.500 m?
Im Riegel - Nord 1 2.000-2.500 m?
Im Riegel - Nord 1 3.000-4.000 m?
Im Riegel - Nord 1 150.000 m?
Im Riegel - Nord 1 keine Angabe
Im Riegel - Nord 1 10.000 m?
Im Riegel - Nord 1 3.000-4.000 m?
Im Riegel - Nord 1 10.000 m?
Im Riegel - Nord 1 8.000 m?
Im Riegel - Nord 1 2.000 m?
Im Riegel - Nord 1 3.000 m?
Im Riegel - Nord 1 20.000 m2
Im Riegel - Nord 1 40.000 - 50.000 m?2
Im Riegel - Nord 1 3.000 - 10.000 m?
Im Riegel - Nord 1 keine Angabe
Im Riegel - Nord 1 15.000 m2
Im Riegel - Nord 1 2.500 m2
Im Riegel - Nord 1 10.000 m2
Im Riegel - Nord 1 2.000-4.000 m2
Im Riegel - Nord 1 keine Angabe
Im Riegel - Nord 1 8.000-12.000 m?
SUMME 319.500 - 366.500 m?

Tabelle: Konkrete Anfragen nach Tabelle: Gewerbeflachen, Neresheim / Riegel

Zwischenzeitlich lagen weitere Anfragen in einem Umfang von ca. 43 ha vor, hier wurden
allerdings bereits entweder Flachen verkauft oder das Interesse ist nicht mittlerweile
mehr vorhanden. Dieser Flachenumfang kommt allem voran aus einer Anfrage eines
grofRen Logistik Unternehmens, welches einen Umfang von 40 ha bendtigt hétte. Dieses
Interesse ist jedoch nicht mehr vorhanden. Weitere drei Anfragen ohne konkrete
Flachenangaben liegen ebenfalls vor.

2 Quelle: Stadt Neresheim, Namen/Firmen werden aus Griinden des Datenschutzes nicht
aufgefuihrt, Anfragen Neresheim von September 2018 bis Marz 2024, Anfragen Elchingen von
September 2020 bis November 2023
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Anfragen fur das Gewerbegebiet: ,,Reichertstal IV*in Elchingen

Name,

Vorname
Baugebiet [Firma (keine GrolRe

Angabe

Datenschutz)

Reichertstal IV 2000 m2
Reichertstal IV ca. 3.000 m2
Reichertstal IV 4.000 m2

Reichertstal IV

500 m2 - 1.000 m?

Reichertstal IV

1.000-1.500 m?

Reichertstal IV

1.800 - 2.200 m?

Reichertstal IV

2.000 - 2.500 m?

Reichertstal IV 3000 m2
Reichertstal IV 3000 m?2
Reichertstal IV Keine Angabe
Reichertstal IV 3000 m2

SUMME

23.300 - 25.200 m?

Tabelle: Konkrete Anfragen Gewerbeflachen, Elchingen / Reichertstal IV

Fur dieses Gebiet lagen zwischenzeitlich weitere Anfragen in einem Umfang von ca. 1
ha vor, dort besteht aber kein weiteres Interesse. Seit 2020 wurde ein Bauplatz mit ca.
0,2 ha verkauft.

5.5.2 Zusammenfassung: Kurzfristiger Bedarf / Konkrete Anfragen

Fir die Stadt Neresheim mit Teilorten besteht aufgrund konkreter Anfragen derzeit ein
Bedarf von ca. 342.800 - 391.700 m2, daher ein Bedarf von ca. 34,3 — 39,2 ha.

5.5.3 Zusammenfassung und Darstellung in der vorliegenden Gesamtfortschreibung

des Flachennutzungsplans

Fur die Stadt Neresheim mit Teilorten besteht aufgrund konkreter Anfragen derzeit ein
Bedarf von ca. 342.800 - 391.700 m2, daher ein Bedarf von ca. 34,3 — 39,2 ha.

Zusammenfassend ergibt sich fur den Geltungsbereich folgender Flachenbedarf:

Erweiterungsbedarf ortsansassiger Unternehmen nicht berticksichtigt 'ha

Flachenbedarf fur Neuansiedlungen 39,2 ha
Abzliglich bestehender Potenziale
(Innenentwicklungspotenziale und Baullicken) 3,6 ha

35,6 ha

Es kann davon ausgegangen werden, dass die in der Tabelle aufgefiihrten geplanten
gewerblichen Projekte vor Ende der Laufzeit der vorliegenden Gesamtfortschreibung
realisiert werden. Es wird au3erdem davon ausgegangen, dass der Erweiterungsbedarf
der bereits ansassigen Unternehmen die ebenfalls die vorhandenen Potenziale bzw.
Neuausweisung teilweise in Anspruch nehmen wird. Aus betrieblichen Griinden ist es
fur die meisten Unternehmen sinnvoll, wenn sie Uber eine Erweiterungsflache auf
eigenem Grundstiick bzw. in der unmittelbaren Nachbarschaft verfiigen kdnnen.

Ergebnis Gewerbeflachenbedarf
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Dartber hinaus geht eine Betriebserweiterung aus Platzgriinden oftmals mit einer
Verlagerung einher.

Die vorliegende Flachenausweisung richtet sich daher nach dem konkreten Bedarf.

Insgesamt werden in der vorliegenden Planung ca. 31 ha an geplanter Gewerbefldche
dargestellt. Davon sind bereits 9,9 ha im wirksamen Flachennutzungsplan enthalten
(inkl. den 4,02 ha Bauflachen, die herausgenommen werden). Die tatsachliche
Neuausweisung belduft sich somit auf 21,15 ha.
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6.1

Neresheim FNP 2040: Geplante Bauflachen

Die Beschreibungen der jeweiligen Flachen sind dem Kapitel 7 zu entnehmen, in dem
die Bauflachen je Teilort beschrieben werden. Die Flachen, die nicht aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan tbernommen werden sind in den Tabellen kenntlich gemacht.

Geplante Wohnbauflachen

Geplante Wohnbauflache (Nr.) Stadt bzw. Flache in ha davon Neu- Darstellung / Kommmentar
Teilort (Planung) bereits im | ausweisung wirksamer FNP
wirksamen
FNP

Neresheim / Stetten
NeW1 Neresheim 0,45 0,45 Gemeinbedarfsflache Bestand
NeW2 Neresheim 1,61 1,61 Sonderbaufliche / Wohnbaufliche Bestand
NeW3 Neresheim 6,51 5,38 Wohnbauflache Planung
NeW4 Neresheim 7,83 0,00 teilw. Griinflachen (Sport) Planung
Stw1 Stetten 1,83 0,00
Summe Neresheim 18,24 8,85 9,39
Elchingen
EIW1 Elchingen 3,59 0,00
Summe Elchingen 3,59 1,10 2,49
Ohmenheim / Dehlingen
OhW1 Ohmenheim 6,49 2,50 teilw. Wohnbauflache Planung
DeW1 Dehlingen 0,40 0,40 Wohnbauflache Planung
Summe Ohmenheim 6,89 4,20 2,69
Dorfmerkingen
DmwW1 Dorfmerkingen 0,88 0,00
DmW2 Dorfmerkingen 0,94 0,00
DmW3 Dorfmerkingen 1,39 0,00
Summe Dorfmerkingen 3,21 0,00 3,21
Kow1 Késingen 1,20 1,20 Wohnbaufliche Planung
Summe Kosingen 1,20 1,20 0,00
Schww1 Schweindorf 1,09 1,09 Wohnbaufléche Planung
Summe Schweindorf 1,09 1,09 0,00

Gesamt 34,22 16,44 17,78

Insgesamt werden
Wohnbaufldche dargestellt.

Davon sind bereits

in der vorliegenden Planung ca. 34,22 ha an geplanter

16,44 ha

im wirksamen

Flachennutzungsplan enthalten (inkl. den 3,81 ha Bauflachen, die herausgenommen
werden). Die tatsachliche Neuausweisung belduft sich somit auf 17,78 ha.

Stadt Neresheim | Flachennutzungsplan 2040 | Begriindung

Seite 32




6.2

6.3

Geplante gemischte Bauflachen

Geplante gemischte Baufldchen Stadt bzw. |Flache in ha davon Neu- Darstellung / Kommentar
(Nr.) Teilort (Planung) | bereitsim |ausweisung wirksamer FNP
wirskamen
FNP
EIM1 Elchingen 1,00 0,00 1,00
KoMl Kosingen 1,10 1,10 0,00|bestehende Gewerbeflache
Gesamt 2,10 1,10 1,00

Insgesamt werden in der vorliegenden Planung ca. 2,10 ha an geplanter gemischter
Bauflache dargestellt. Davon sind bereits 1,10 ha im wirksamen Flachennutzungsplan
enthalten. Die tatséchliche Neuausweisung belduft sich somit auf 1,00 ha.

Geplante Gewerbeflachen

Geplante Gewerbliche ptadt bzw. Teilome in ha (Planf davon Neu- Darstellung / Kommentar
Baufldche (Nr.) bereits |ausweisung wirksamer FNP
bereits im
wirksamen
FNP
Herausnahme aus wirksamen
FNP
Neresheim
NeG1 Neresheim 12,61 0,00
NeG2 Neresheim 9,08 0,00
Herausnahme Siid, westl. GE Egau  |[Neresheim 0,00 0,40 Gewerbeflache Planung
Summe 21,69 0,40 21,29
Elchingen
EIG1 Elchingen 2,07 2,07 Gewerbeflache Planung
EIG2 Elchingen 0,57 0,57
EIG3 Elchingen 3,48 0,00 Gewerbeflache Planung
Herausnahme gepl. GE Nord Elchingen 0,00 0,87 Gewerbefldache Planung
Summe 6,12 3,51 2,61
Ohmenheim
OhG1 Ohmenheim 1,42 1,42 Gewerbeflache Planung
Herausnahme GE geplant Nord Ohmenheim 0,00 1,59 Gewerbefldache Planung
Summe 1,42 3,01 -1,59
Dorfmerkingen
DmG1 Dorfmerkingen 1,78 1,78 Gewerbeflache Planung
Herausnahme gepl. GEwestl. Sportplatz  [Dorfmerkingen 0,00 0,87 Gewerbeflache Planung
Summe 1,78 2,65 -0,87
Kosingen
Herausnahme K6G1 Kosingen 0,00 0,29 -0,29|Gewerbeflache Planung
Gesamt 31,01 9,86 21,15| |

Insgesamt werden in der vorliegenden Planung ca. 31 ha an geplanter Gewerbefléche

dargestellt. Davon sind bereits 9,9 ha im wirksamen Flachennutzungsplan enthalten

(inkl. den 4,02 ha Bauflachen, die herausgenommen werden). Die tatsachliche
Neuausweisung belauft sich somit auf 21,15 ha.
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6.4

6.5

Geplante Sonderbauflachen

Geplante Sonderbauflache (Nr.) Ortsteil Flicheinha| davon Neu- Darstellung / Kommentar
bereits im [ausweisung wirksamer FNP
wirksamen

FNP

DmSO1 (PV Freiflachenanlage) |Dorfmerkingen 3,50 0,00

EISO1 (Bereich Flugplatz) Elchingen 0,74 0,00

K6SO1 (Wochenendhausgebiet) [Késingen 0,87 0,87 Sonderbauflache Planung

Gesamt 5,10 0,87 4,24

Insgesamt werden in der vorliegenden Planung ca. 5,10 ha an geplanter
Sonderbaufldche dargestellt. Davon sind bereits 0,87 ha im wirksamen

Flachennutzungsplan enthalten. Die tatsachliche Neuausweisung belduft sich somit auf
4,24 ha.

Geplante Grinflachen / Eingriinungen

Nachfolgende Flachen werden als Eingriinung geplanter Bauflachen in der
Planzeichnung dargestellt:

Geplante Griinfliche Ortsteil Fliche in ha
NeGrl Neresheim 1,81
NeGr2 Neresheim 6,16
bei DmSO1 Dorfmerkingen 1,30
StGrl bei StW1 Stetten 0,29
Summe 9,56

Planung fur die Ortsteile

In der nachfolgenden Zusammenstellung sind die Bauflachen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans 2040 mit der jeweiligen Flacheninanspruchnahme dargestellt.
Besonders Augenmerk ist dabei auf die Flachen zu legen, welche bereits im vorherigen
Flachennutzungsplan als geplante Bauflachen dargestellt sind. Jene Flachen werden in
der Bilanz (Kap.6) weiterhin als geplante Bauflachen mitgerechnet.
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Neresheim und Stetten
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7.1.1 Neresheim: Geplante Wohnbauflachen
Ne W1

Die Wohnbauflache befindet sich zentral innerhalb Neresheims, nordlich des Benedikt
Maria Werkmeister Gymnasiums und kann Uber die bestehende Stral’e ,Sohlblick®
erschlossen werden. Im vorherigen Flachennutzungsplan war das Gebiet bereits
vollstdndig als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt und wird nun in eine
Wohnbauflache umgewandelt. Auf diese Weise werden zur Verfiigung stehende
Innenentwicklungspotentiale abgerufen. Im Norden und Osten grenzen bereits weitere
Wohnbauflachen an das Gebiet an. Im Suden und Westen befinden sich weiterhin
Flachen fir den Gemeinbedarf Topographisch ist die Flache nach Siden hin exponiert.

Ne W2

Diese Wohnbauflache liegt ebenfalls zentral in Neresheim, nordlich des ehemaligen
Samariterstifts an der StralRe Sohlblick. Hier  werden ebenfalls
Innenentwicklungspotentiale aktiviert. Das Gebiet ist stidexponiert. Im Bereich dieser
Siedlungsliicke wurde bereits mit zwei Mehrfamilienhdusern von Westen her begonnen,
diese Flache fur Wohnzwecke zu nutzen.

Ne W3

Dieser Bereich nordlich der Sohlhéhe wurde bereits innerhalb eines gesamtheitlichen
Entwicklungskonzept einbezogen. Die Flachendarstellung basiert auf den Grundziigen
dieses Konzepts. Neben der bereits teilweisen Darstellung des Gebiets als
Wohnbauflache im vorherigen Flachennutzungsplan, ist der Bereich aul3erdem
vollstandig als regionalbedeutsamer Schwerpunkt des Wohnungsbau im Regionalplan
Ostwirttemberg 2035 enthalten. Fir die bestehende Sportanlage kénnen nach § 5 Abs.
4 der 18. BImSchV erh6hte Immissionsrichtwerte fir Altanlagen angesetzt werden. Bei
weiteren Planungen ist auch das Vereinsheim zu bertcksichtigen. Darlber hinaus
besteht die Mdglichkeit zur Errichtung eines Larmschutzwalls. Der dstliche Bereich war
im wirksamen Flachennutzungsplan ebenfalls als geplante Wohnbauflachen dargestellt.
Hier wird jedoch im Weiteren keine Entwicklung mehr angestrebt und dieser Bereich als
Griunflache dargestellt.

Ne W4

Langfristig ist eine weitere Entwicklung der Sohlhéhe nach Norden angedacht. Dort
befindet sich auch der geplante Wohnbauschwerpunkt des Regionalplans 2035.
Allerdings ist die Flache in der dort dargestellten Ausdehnung aufgrund des Sportplatzes
und zu errichtenden LarmschutzmafRnahmen nicht in dieser Form realisierbar. Deshalb
wird soll die Entwicklung in Richtung Norden weitergehen. Dort liegt der Stadt bereits ein
ganzheitliches Entwicklungskonzept vor, welches den Darstellungen zugrunde liegt. Die
Flache grenzt ndrdlich an die Flache Ne W3 sowie an bestehende und bereits bebaute
Wohnbauflachen. Topographisch fallt das Gebiet teils flach nach Norden hin ab. Direkt
angrenzend befindet sich eine PV-Freiflachenanlage. Ostlich und nérdlich soll die
Planflache eine ausgedehnte Eingrinung erhalten.
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Stetten: St W1

Auch im Ortsteil Stetten soll die Mdglichkeit einer Erweiterung der Wohnbebauung
ermdglicht werden. Die bestehenden Potenziale sind Gréf3tenteils ausgeschopft. Eine
Bebauung ist aufgrund einer vorliegenden Geruchsimmissionsprognose derzeit nur im
ostlichen Bereich der dargestellten Planflache mdglich. Die Flache wird dennoch in
dieser Form weiterverfolgt, da langfristig (z.B. bei Anderungen der Geruchsimmissionen)
eine Umsetzung der Flache angestrebt werden kann. Nérdlich des Gebiets verlauft die
LandesstraBe L 1084. Im Siden grenzt sie an gemischte Bauflachen an. Eine
Eingrinung des Gebiets ist bereits mit dargestellt.

Darstellung Fldach t planfortschreib

St/Gr1
W1
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7.1.2 Neresheim: Geplante Gewerbeflachen
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Der Bereich ,Riegel® als Gewerbeschwerpunkt soll gem. Regionalplan 2035
weiterentwickelt werden. Dazu ist dort das Vorranggebiet (VRG) Neresheim (G11) in
der Raumnutzungskarte mit ca. 16 ha dargestellt. Der Bereich zwischen dem genannten
Bebauungsplan in Richtung Westen zur KreisstralBe ist dabei als ,wei3e* Flache
dargestellt. Diese Vorranggebiete sowie die ,weilRe Flache® werden im Zuge der
Gesamtfortschreibung in den Flachennutzungsplan als geplante Gewerbeflachen
aufgenommen. ,(2) Z Die gebietsscharf ausgewiesenen Vorranggebiete fir Industrie
(), Gewerbe (G) und Dienstleistungseinrichtungen (D)“ dienen ausschlieB3lich der
vorgesehenen Nutzung. Andere raumbedeutsame Nutzungen, sowie insbesondere
jegliche grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe, Einzelhandelsagglomerationen und
Veranstaltungszentren sind unzulassig.” (PS 2.4.9, (2) Z, Textteil zum Regionalplan
2035 (Beschluss vom 15.09.2023)

Im Zuge dieser Planungen ist auch eine Umfahrung der B466 in Richtung Ohmenheim
geplant. Diese ist in der Planzeichnung eingetragen.

Im Neresheimer Gewerbeschwerpunkt ,Riegel“ werden insgesamt 21,7 ha zusatzliche
Gewerbeflachen im Flachennutzungsplan dargestellt (Vorranggebiet Regionalplan 2035
und ,weilRe“ Flache). Alle Flachen befinden sich im Anschluss aneinander sowie im
Anschluss an Gewerbe. Auf diese Weise wird auch in Zukunft eine Konzentration des
Gewerbes an einem zentralen Punkt gewahrleistet, wodurch Gewerbebetriebe auch
gegenseitig voneinander profitieren kénnen.

Ne G1

Die Gewerbeflaiche NeG1 erweitert die Gewerbeflachen im Bereich des
Bebauungsplans ,Im Riegel- Nord I nach Westen bis zur Kreisstrale K 3299 und nach
Norden. Im dstlichen Bereich der Planung befindet sich ein Denkmal (Bergbau). Dies ist
bei nachgelagerten Planungen zu berticksichtigen.

Ne G2
Auf der gegenilberliegenden Seite der KreisstraRe K 3299 und ebenfalls entlang der

LandesstralRe L 1084 befindet sich die Planflache NeG2. Hier liegt eine unauffallige
Topographie mit geringer Neigung nach Stden vor.
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7.2. Elchingen
Darstellung wirksamer Flachennutzungsplan
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7.2.1 Elchingen: Geplante Wohnbauflachen

Ubersicht: Elchingen ist nach der Stadt Neresheim der groRte Teilort der Gemeinde mit
der dynamischste Entwicklung unter den Teilorten. Die Nahe zum Autobahnanschluss
und zu Aalen verleiht Elchingen eine herausgehobene Lagegunst.

El W1:

Um in Elchingen auch weiterhin eine wohnbauliche Entwicklung zu gewaébhrleisten wird
eine Flache 0stl. der Wohngebiete ,Neresheimer Stral3e | bzw. 11“ vorgehalten. Diese
Flache befindet sich zwischen bestehender Bebauung und geplanter Umgehungsstralle
der Landesstrale 1084. Diese geplante Umgehungsstral3e war bereits im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellt und wird Gbernommen.

7.2.2 Elchingen: Geplante Mischbauflachen
El M1

Diese Flache trennt die geplante Erweiterung der Wohnbebauung von der stdlichen
Gewerbeflache und schafft damit einen Ubergang.

7.2.3 Elchingen: Geplante Gewerbeflachen
El G1

Diese Flache ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Der 6stliche Bereich ist bereits bebaut, die tibrige Flache wird weiterhin als
geplante Gewerbeflache dargestellt.

El G2

Diese Flache ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Der westliche Bereich ist bereits bebaut, die Gbrige Flache wird weiterhin als
geplante Gewerbeflache dargestellt.

El G3

Das Gebiet ,Reichertstal“ hat sich inzwischen als gefragter Gewerbestandort etabliert,
dies zeigen auch die Anfragen nach Gewerbeflachen in diesem Bereich. In Zukunft soll
auch hier eine weitere Entwicklung ermdglicht werden. Die Planflache befindet sich
Ostlich der geplanten Umgehung und schlie3t eine Liicke zwischen bestehendem
Gewerbe und Waldflachen. Im Regionalplan 2035 ist in diesem Bereich ein
Vorbehaltsgebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege sowie fur Landwirtschaft
dargestellt.

7.2.4 Elchingen: Geplante Sonderbauflachen
El SO1

Im Bereich des Flugplatzes zwischen Flugzeughalle und Zeltplatz / Campingplatz wurde
ein Grundstick verauf3ert. Konkrete Planungen liegen der Stadt noch nicht vor. Im
weiteren Verfahren ist hier sehr wahrscheinlich ein Sondergebiet auszuweisen. Die
Flache wird daher als geplante Sonderbauflache ohne konkrete , Art“ dargestellt.

7.2.5 Elchingen: Weitere Anderungen / Anpassungen an Bestand

- Anpassungen im Siedlungsbereich entsprechend den Darstellungen der
rechtskraftigen Bebauungspléne z.B.: Gewerbegebiet Reichertstal 1V, Sondergebiet
Landwirtschaft im nordlichen Bereich entsprechend den Darstellungen des
rechtskréftigen Bebauungsplan
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Bebauungsplan ,Grof3kuchener Weg — Nord 1ll — Neu“. Der Satzungsbeschluss fiir
diese Bauflache wurde Ende April gefasst. Im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert. Der
ndrdliche als Wohnbauflache dargestellte Bereich wurde in diesem Zuge wieder als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Es wird davon ausgegangen, dass bis zum
Zeitpunkt der Wirksamkeit der vorliegenden Flachennutzungsplanfortschreibung die
Bautatigkeit begonnen sein wird. Aus diesem Grund wird die Flache entsprechend als
bestehende Wohnbauflache dargestellt.

Im nordlichen Bereich von Elchingen war im bisherigen Flachennutzungsplan eine
geplante Gewerbeflache dargestellt. Dieser Bereich ist jedoch bereits bebaut und
wurde entsprechend angepasst. Die noch unbebaute Flache wird wieder als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt.
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7.3. Dorfmerkingen

Dm W1
o mprk gen , P 2 \
B SO T DrW3| L W
—T S St
- & DG =l
Bt ol SR
) o e £ ;
&
i SIS U -
1L DmG-17( r-ClEe \ N
O] FEESwWe
& Wi M 7
M J NS =i
=) (=] D
M=

: [

Stadt Neresheim | Flachennutzungsplan 2040 | Begrindung Seite 43



7.3.1 Dorfmerkingen: Geplante Wohnbauflachen
Dm W1, Dm W2

Diese beiden Flachen im Norden von Dorfmerkingen fiihren zu einer mafvollen
Arrondierung des Ortsrands. Nordlich der Flache Dm W2 befindet sich ein Biotop, dieses
ist jedoch von der Planung durch einen Feldweg getrennt. In einer Entfernung von ca.
300m befindet sich ein Aussiedlerhof. Die beiden Flachen riicken jedoch nicht erheblich
naher an die Stelle heran, als die Bebauung des Bebauungsplans Sandgrube II.

Dm W3

Diese Flache schlief3t eine Liicke zwischen der bereits bebauten Gebiete ,Sandgrube”
und ,Sandgrube II“ und dem Bereich ,Riffinger Straf3e“ fur letzteren befindet sich bereits
ein Bebauungsplan mit paralleler Flachennutzungsplananderung im Verfahren.

7.3.2 Dorfmerkingen: Gewerbeflachen
Dm G1

Diese Flache ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als geplante gewerbliche
Bauflache dargestellt und wird als solche beibehalten.

7.3.3 Dorfmerkingen, Dossingen: Geplante Sonderbauféachen
Dm SO1

Fur diesen Bereich befindet sich bereits ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im
Verfahren ,Solarpark Dossingen®. Dieser sah einst eine grol3ere Flache vor, stand
jedoch Belangen insbesondere des Regionalplans entgegen. Im weiteren Verfahren wird
diese Flache verkleinert werden. In der vorliegenden Planung wird daher der aktuelle
Stand als geplante Sonderbauflache dargestellt mit Eingriinungen dargestellt. Weitere
Anderungen werden im weiteren Verfahren entsprechend angepasst.

Darstellung wirksamer Flachennutzungsplan Darstellung Flachennutzungsplanfortschreibung
. sl - - ——————— NS |
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7.3.4 Dorfmerkingen: Weitere Anderungen / Anpassungen an Bestand

- Anpassungen im Siedlungsbereich entsprechend den Darstellungen der
rechtskraftigen Bebauungsplane bzw. derzeitigen Nutzungen und rechtskréftiger
Bebauungsplane

- Darstellung Erweiterung Sportplatz
7.3.5 Dorfmerkingen: Statistik Herausnahmen

Westlich des mittlerweile bestehenden Sportplatzes war im bisherigen FNP die
Erweiterung des Gewerbegebiets nordlich der Felsenstralie geplant. Mittlerweile wurde
jedoch der Sportplatz erweitert, eine Gewerbeflache ist an dieser Stelle nicht mehr
vorgesehen. Dieser Bereich wird daher wieder als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt.
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7.4 Kosingen
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7.4.1 Késingen: Geplante Wohnbauflachen
Ko W1

Diese Flache ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als geplante
Wohnbauflache dargestellt. Der westliche Bereich ist bereits bebaut (Bebauungsplan
L~oteigenen®), die Ubrige Flache wird weiterhin als geplante Wohnbauflache dargestellit.
Der Abstand zum 6stl. gelegenen Aussiedlerhof betragt ca. 100m.

7.4.2 Késingen: Geplante Mischbauflachen
Ko M1

Bei dieser Flache handelt es sich um eine innerértliche Gewerbebrache des Geléandes
der ehemaligen Sargfabrik. Ziel der Stadt ist es, die derzeit brachliegende
Gewerbeflache als dorfliches Wohngebiet zu nutzen, um der grof3en Nachfrage nach
Bauland gerecht zu werden und die Realisierung vertraglicher gewerblicher Nutzungen
in einem dorftypischen Rahmen zu ermdéglichen. Dazu wurde der Bebauungsplan
»Talacker* aufgestellt (rechtskraftig seit 03.11.2023). Dort ist die Flache als dorfliches
Wohngebiet (MDW) ausgewiesen. Die Flache wird im Flachennutzungsplan
entsprechend als geplante Mischbauflache dargestellt.

7.4.3 Kosingen: Geplante Sonderbauflachen
Ko SO1

Diese Erweiterung des Wochenendhausgebiets ,Rotenberg® ist bereits im wirksamen
Flachennutzungsplan dargestellt und wird beibehalten.

7.4.4 Kosingen: Weitere Anderungen / Anpassungen an Bestand / Herausnahmen

- Entnahme der geplanten Erweiterung der ehemaligen Sargfabrik im Norden
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7.5 Schweindorf

Darstellung wirksamer Flachennutzungsplan
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7.5.1 Schweindorf: Geplante Wohnbauflachen
Schw W1

Diese Planflache wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Darstellung als
geplante Wohnbauflache) ibernommen. Sie bietet Platz fiir eine Hauserzeile dstlich der
des Heidewegs.

7.5.2 Schweindorf: Weitere Anderungen / Anpassungen an Bestand / Herausnahmen

- Bebauungsplan: Torweg - Nord
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7.6

Ohmenheim

Darstellung wirksamer Flachennutzungsplan
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7.6.1 Ohmenheim: Geplante Wohnbauflachen
Oh W1
Diese Flache im Bereich Lohbihl erweitert die Wohnbebauung in Ohmenheim nach
Suden. Ein Teil der Flache ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als geplante
Wohnbauflache dargestellt (nérdlicher Bereich, in verkleinerter Form). Da jedoch die
ehemals geplante Wohnbauflache dstlich des Gebiets ,Bennenberg” (stidl. B466, westl.

Panoramastraf3e) in einem Umfang von ca. 1,3 ha nicht mehr weiterverfolgt wird soll
diese Flache vergrol3ert werden.

7.6.2 Ohmenheim: Geplante Gewerbeflache
Oh G1
Diese Flache ist bereits im wirksamen Flachennutzungsplan als geplante gewerbliche

Bauflache dargestellt. Der suidliche Bereich ist bereits bebaut (gemischte Bauflache), die
Ubrige Flache wird weiterhin als geplante Gewerbeflache dargestellit.

7.6.3 Ohmenheim: Weitere Anderungen / Anpassungen an Bestand / Herausnahmen
- Herausnahme der geplanten Wohnbauflache 6stl. des Gebiets ,Bennenberg*
- Anpassung Bestand im Bereich Sportgeléande

- Anpassung Bestand im Bereich des bestehenden Mischgebiets im Osten
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7.7 Hohenlohe, Weilermerkingen, Dehlingen

Hohenlohe

Weilermerkingen

Dehlingen

Darstellungsanderungen

Sonderbauflache gem.
Bebauungsplan und
Flachennutzungs-
plandnderung ,Sondergebiet
gewerbliche Landwirtschaft
Hohenlohe Ost"
(rechtskraftig seit
19.05.2023)

Sonderbauflache gem.
Bebauungsplan und
Flachennutzungs-
plandnderung ,Sondergebiet
landwirtschaftliches
Gewerbe Weilermerkingen®
(rechtskréaftig seit
14.04.2023)

De W1 (Dehlingen)

Diese Flache ist bereits im
wirksamen
Flachennutzungsplan als
geplante Wohnbauflache
dargestellt. Der stidliche
Bereich ist bereits bebaut,
die Ubrige Flache ist gut
erschlieBbar und wird
weiterhin als geplante
Wohnbauflache dargestellt.

West, Wohnen: B-Plan
Hohenwiesen (21.04.1969)

West, Gewerbe:
Christbaumkulturen

Nord-Ost, Gewerbe
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8.2.

Weitere Darstellungen
Grunflachen

Sport- und Tennisplatze werden als Grunflachen mit der Zweckbestimmung Sport
dargestellt.

Im Plangebiet sind neun Sportplatze eingezeichnet, die unter anderem auch
Tennisplatze, Leichtathletikanlagen und Schitzenvereine beinhalten. Zudem gibt es ein
Freibad in Késingen.

AuRerdem sind Spielplatze und Friedhofe als Griinflachen dargestellt. Insgesamt gibt es
sieben Spielplatze und vier Friedhoéfe in  der Gemeinde Neresheim.
Die Spielplatze sind meist angrenzend zu Wohngebieten, jedoch gibt es auch einen
Spielplatz beim Stadtgarten in Neresheim und im Wochenendhausgebiet Rotenberg bei
Kdsingen.

Zudem gibt es in der Stadt Neresheim zwei Parkanlagen. Der Stadtgarten verfugt tiber
ein Beachvolleyballfeld und einen Spielplatz.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Als kulturelle Einrichtungen sind die Museen, Hartsfeldmuseum und Klostermuseum, in
Neresheim verzeichnet.

AuBerdem z&hlen zum Gemeinbedarf Kirchen und kirchliche Einrichtungen, wovon zwolf
im Gemeindegebiet vorkommen. Das Kloster Neresheim mit Abteikirche ist im
Flachennutzungsplan als kirchliche Einrichtung und Denkmal eingetragen.

Die Darstellung der Friedhofsflachen orientiert sich am Bestand. Die Stadt Neresheim
sowie die Ortsteile Elchingen, Dorfmerkingen und Dehlingen verfugen tber Friedhofe.

Andere Einrichtungen in Kkirchlicher Tragerschaft werden ihrem jeweiligen
Nutzungszweck entsprechend dargestellt, z.B. als Kindereinrichtung oder soziale
Einrichtungen.

Zu Kindereinrichtungen zahlen Kindertagesstatten und Kindergérten, unter anderem in
Elchingen, Dorfmerkingen, Ohmenheim und zwei in Neresheim.

Grundschulen sind in Elchingen, Dorfmerkingen, Ohmenheim, Kdsingen und in
Neresheim verflgbar. In Neresheim ist aullerdem noch eine Haupt- und eine
Realschule.

AuBerdem sind in Neresheim ein Hallenbad, eine o6ffentliche Verwaltung, zwei
gesundheitliche Einrichtungen (Gemeinschaftspraxis und Rotkreuzheim Neresheim) und
eine Post vorhanden. Zudem gibt es in Dorfmerkingen eine Millsammelstelle /
Wertstoffhof.
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8.3

8.4

8.5

Freiflachenanlagen Fotovoltaik

Im Gemeindegebiet der Stadt Neresheim existieren derzeit 7 rechtskréftige
Bebauungsplane fur PV-Freiflachenanlagen (s. nachfolgende Tabelle) 5 davon sind
bereits mit Modulen bestellt. Die Flachen mit rechtskraftigen Planungen werden
demnach als bestehende Sonderbauflachen ,Erneuerbare Energien® dargestellt. Die
Planung in Dossingen wird als geplante Sonderbauflache dargestellt, da sich die
Planung noch im Verfahren befindet. Die rechtskréaftigen Planungen ergeben einen
Flachenanteil von 0,44% der Gesamtflache des Gemeindegebiets.

Flache des
Ort Bestand / Bebauungsplan Geltungsberel
chsin ha
(cirka)
Neresheim "Photovoltaik - Freiflachenanlage Sohlgraben" 3,00
Neresheim Freiflachen-Photovoltaikanlage — "Hinterer Riegel* 3,90
Neresheim ~Freiflachen-Photovoltaikanlage — Hinterer Riegel II 6,40
Elchingen "PV Freiflachenanlage Scherbental" 3,10
Elchingen "Solarpark Elchingen/Salach" 14,50
Dorfmerkingen |"Kettenacker" 4,00
Ohmenheim |"Burgersolarpark Ohmenheim" 16,90
Gesamt in ha (Geltungsbereiche) 51,80
Anteil Gesamtflache Geltungsbereich 0,44%

Tabelle: Rechtskraftige Bebauungspléane fir PV-Freiflachenanlagen
Konzentrationszone Windenergie

Fur das Gemeindegebiet Neresheim wurde am 19.05.2014 im Auftrag der Stadt
Neresheim und in Ausfiihrung des Regionalverbands Ostwirttemberg der sachliche
Teilflachennutzungsplan ~Windkraftnutzung* aufgestellt. Die dort als
Konzentrationszonen ausgewiesenen Flachen sind im zeichnerischen Teil der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans Neresheim 2040 nachrichtlich als solche
dargestellt.

Dort befinden sich bereits 7 Windenergieanlagen.
Flugplatz Aalen-Elchingen / Segelfluggelande Neresheim

Der Luftverkehr hat in Neresheim-Elchingen einen bedeutsamen Regionalflugplatz, der
u. a . die Stadte Heidenheim und Aalen erschlief3t. Die nordliche und sidliche Platzrunde
fur den Landeplatz Elchingen sind im Lageplan eingetragen, das Neresheimer
Segelfluggelande ist ebenfalls dargestellt (nachrichtliche Ubernahme aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan).
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9.2

9.3

9.4

9.5

Infrastruktur, Wasserwirtschaft
Nutzungsbeschréankungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen kdnnen verschiedene
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Sie missen in den weiteren Planungsrechtlichen
Verfahrensschritten beachtet werden.

Im Einzelnen kénnen dies Beschrankungen sein bei:
- Wasserleitungen,
- Fernmeldeleitungen,
- Elektrische Erdkabel und Hochspannungsleitungen,
- Bundesautobahnstrecken,
- Freistrecken der Bundes-, Staats- und Kreisstraf3en.
StralRennetz

Die stral3enrechtlichen Vorgaben (Anbaubeschrankungen nach § 22 Stral3engesetz fur
Baden-Wirttemberg (StrG)) sollen in allen Fallen in den Bebauungsplanen
bertcksichtigt werden.

Es werden drei geplante Umgehungsstraf3en im Flachennutzungsplan dargestellt.
Geplant ist unteranderem eine Umgehung fir Elchingen auf der L1084 und vom
Gewerbegebiet Neresheim auf die B466, die die Gemeinde Neresheim von Sidwest
nach Nordosten durchlauft.

In der Planzeichnung sind neben Bundes-, Landes- und Kreisstral3en alle wichtigen
VerbindungsstraR3en zwischen den Ortsteilen, sowie geplante Umgehungen, dargestellt.

Hochspannungsleitungen

Der Schutzstreifen einer 110 kV-Uberlandleitung hat im Regelfall eine Breite von 24 m
rechts und links der Leitungsachse. In diesem Bereich ist eine Bebauung nicht zulassig.

Das im Gemeindegebiet vorkommende Hochspannungs- und Mittelspannungsnetz ist
im Plan dargestellt.

Die im weiteren Verfahren eingehenden Stellungnahmen werden nachrichtlich
tibernommen.

Wasserschutzgebiete

Die jeweiligen Zonen der Wasserschutzgebiete im Geltungsbereich sind in der
Planzeichnung dargestellt. Die Auflagen der Schutzgebietsverordnung sind jeweils zu
beachten.

Hochwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete

Im Flachennutzungsplan ist ein Uberschwemmungsgebiet sidlich der Ortslage
Neresheim fiur die Egau dargestellt. Innerhalb dieses Bereiches sind
Baubeschréankungen zu beachten.

Die groReren Trockentdler wie Kuchener Tal, Dossinger Tal, Egautal, Tal von Maria
Buch in Richtung Neresheim u.a. sind wegen Uberschwemmungsgefahr von jeglichen
baulichen Anlagen frei zu halten. Auffullungen, die Hochwasser-, Uberflutungs- und
Retentionsraum wegnehmen, dirfen in Tallagen nicht erfolgen.

Nach § 65 Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG) gelten Gebiete, in denen ein
Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist als festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf:

Stadt Neresheim | Flachennutzungsplan 2040 | Begrindung Seite 54



9.6

9.7

Es ist ein Uberschwemmungsgebiet im Bereich der Gemeinde Neresheim dargestellt,
dieses befindet sich entlang der Egau sudlich von Neresheim.

Im Flachennutzungsplan werden die Wasserstande eines hundertjéahrlichen
Hochwassers sowie die eines extremen Hochwassers als Uberschwemmungsgebiete
dargestellt. Alle Uberflutungsbereiche eines extremen Hochwassers (HQextrem) gelten
als Hochwasserrisikogebiete (874 und 78b WHG).

Oberflachengewasser

In der Planzeichnung ist neben den wenigen Stillgewassern, das FlieRgewassernetz
dargestellt. Bei Planflaichen, die an Gewdasser angrenzen, ist auf die Belange des
Gewasserrandstreifens (z.B. Bauverbot) friihzeitig zu achten.

Hochwasserrisikomanagement

Die  Hochwasserrisikomanagementplane in  Baden-Wiurttemberg  beinhalten
MalRnahmenberichte, welche die Maflinahmen aus dem landeseinheitlichen
Mafnahmenkatalog zu Erreichung der Ziele fur unterschiedliche Akteure beschreiben.
Die Gemeinde Neresheim hat gemal3 des MalRnahmenberichts folgende MalRhahmen
umzusetzen®;

RO1 Information von Bevdlkerung und Wirtschaftsunternehmen

Aufstellung bzw. Fortschreibung einer Krisenmanagementplanung einschlieR3lich der

R02 Aufstellung bzw. Fortschreibung von Hochwasser Alarm- und Einsatzplanen

R0O3 Einfihrung FLIWAS (internetbasiertes Flutinformations- und warnsystem)

R04 Einzelfallregelungen im Glberschwemmungsgefahrdeten Innenbereich

R05 Kontrolle des Abflussquerschnittes und Beseitigung von Stérungen

R0O6 Fortlaufende Unterhaltung technischer Hochwasserschutzeinrichtungen

Sanierung / Ertlichtigung sowie Optimierung von Steuerung / Betrieb von

RO7 Hochwasserschutzeinrichtungen

R0O8 Erstellung von Konzepten fir den technischen Hochwasserschutz

R0O9 Umsetzung von Konzepten fiir den technischen Hochwasserschutz

Anderung bzw. Fortschreibung der Flachennutzungsplane zur Integration des vorbeugenden

R10 Hochwasserschutzes

Integration des vorbeugenden Hochwasserschutzes bei der Aufstellung und Anderung von

R11 Bebauungsplanen

R12 Regenwassermanagement

R20 Information und Auflagen im Rahmen der Baugenehmigung

R26 Erstellung von Notfallplanen fur die Trinkwasserversorgung

R27 Eigenvorsorge Kulturgiter

R32 Erstellung eines kommunalen Starkregenrisikomanagements

Fur die Flachennutzungsplanfortschreibung ist daher die Mal3Bhahme R10 relevant:

Beachtung bzw. Beriicksichtigung der hochwasserbezogenen Regelungen des Regionalplans und
Berilicksichtigung der fachtechnischen Abgrenzung des HQ100 im Innenbereich

(A)

Nachrichtliche Ubernahme der Uberschwemmungsgebiete und von Flache fiir MaRnahmen des
(B) technischen Hochwasserschutzes in Anwendung der Leitlinie "Hochwassergefahr und Strategien
zur Schadensminderung in BW"

Swww.hochwasser.baden-
wuerttemberg.de/documents/20122/38466/HWRM_Massnahmenbericht_Anhang3B_Massnahmen_GMD_8136045_Ner
esheim.pdf
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10. Natur- und Landschaft
10.1 Landwirtschaft
10.1.1 Flache und Boden: Flurbilanz 2022

Zwar werden durch einige geplante Flachen innerortliche Potenziale ausgenutzt und
Brachflachen umgenutzt, dennoch werden durch den GrofRdteil der Planflachen
landwirtschaftliche Flachen beansprucht.

Die Flurbilanz 2022 gibt die Bedeutung von landwirtschaftlichen Flachen als Standorte
fur Kulturpflanzen wieder. Dort werden Bodendaten mit agrarstrukturellen Merkmalen
verknipft. Das Ergebnis, die Wirtschaftsfunktionenkarte, stellt dann die
Gesamtbewertung der Bedeutung der Flachen fir die landwirtschaftlichen Nutzung dar.

Im Gebiet herrscht die landwirtschaftliche Vorbehaltsflur | und Il vor und teilweise ist die
die Grenzflur betroffen.

Legende

Flurbilanz2022
Wertstufe

B Vorangfiur

I Vorbehaltsfiur T

[ vorbehaltsflur IT

[ Grenzflur

[ untergrenzfiur

— unbewertet (keine Daten)

FNP_Nutzung

[ verkehrsflache
Konzentrationszone

=] Vindenergie

[ Fiche fir Gemeinbedarf

0 Earoinoerispen
[ Gemischte Bauflache
Gewerbliche Bauflache
[ Grinfiache

[ sonderbaufiche
[ wohnbaufiache

[ wohngrin

[ prifen

= g‘::::‘t;h:he Bauflache
Wohnbaufiache Planung
= (P;\:'::;te Bauflache
I Ausgleichsfiache
[ Verkehrsflaeche_Parken
HER Wasserwirtschaft
B Fluplatz

[E=] Grunflache Planung
Sonderbauflache Planung
[ Fiache fiir wald

[T parkfiache

Bahnhof
Rohstoffabbau Bestand

&) Geltungsbereich
[ Kataster

Abbildung: Flurbilanz 2022 im Plangebiet
10.1.2 Aussiedlerhofe
Im Plangebiet sind Aussiedlerhéfe vorhanden und gekennzeichnet.
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10.2 Forstwirtschaft

Die Waldflache der Gemeinde Neresheim zeichnet sich durch die ausgedehnten
zusammenhangenden Gebiete aus, die die Markungsfliche umgeben. Auf der
Markungsflache von Neresheim befinden sich 4.709 ha forstwirtschaftlich genutzte Flachen.
Dies entspricht einem Bewaldungsprozentsatz von 40% Damit liegt der
Bewaldungsprozentsatz tber dem Landesdurchschnitt von 38% und leicht tiber der Marke des
Ostalbkreises von 39%. Die Waldflache der Gemeinde Neresheim zeichnet sich durch die
ausgedehnten zusammenhéngenden Gebiete aus, die die Markungsflache umgeben.

Legende

-
Wald und Gebelz

Abbildung: Waldflachen 2022 im Plangebiet

Den Waldern auf der Albhochflache kommt wichtige 6konomische und 6kologische
Bedeutung zu.

Als wesentlicher wirtschaftlicher Faktor ist die Holzproduktion zu nennen. Holz ist der
einzige Okonomisch verwertbare, natirliche Rohstoff der Region. Mittelbare
wirtschaftliche Bedeutung im Rahmen des Fremdenverkehrs kommt in zunehmendem
Mafe der Erholungseignung der Walder zu. Des Weiteren Ubernehmen sie wichtige
Aufgaben in Klima-, Erosions-, Wasser- und Windschutz. Nicht zuletzt sind sie
Ruckzugsgebiet fir Flora und Fauna.

Die Walddarstellung in der Planzeichnung stammen aus dem Datensatz der
Waldeigentumsarten. Die Daten wurden vom Regierungsprasidium Freiburg (Ref. 85 —
Forsteinrichtung und Forstliche Geoinformation) am 30.11.2023 Ubermittelt.

10.3 Schutzgebiete und Biotope

In die Plandarstellung sind mehrere Darstellungen von Schutzgebieten und Biotopen
tubernommen worden, die nach Naturschutzrecht festgesetzt wurden:

- Naturschutzgebiete

- Landschaftsschutzgebiete

- Naturdenkmale (flachenhaft / Einzelgebilde)
- Biotope: Offenland, Wald

- FFH-Mahwiesen

- Waldschutzgebiet

- FFH-Gebiet
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10.4

10.5

Denkmalschutz

Im Gebiet befinden sich Kulturdenkmale unterschiedlicher Kategorien (Archaologie,
Mittelalterarchéaologie, Bau- und Kunstdenkmalpflege, punktférmige, linienhafte und
flachige Baudenkmaler). Auch regionalbedeutsame Kulturdenkmale sind vorhanden.

Diese sind in der Planzeichnung dargestellt.

Bau- und Kunstdenkmale: Kulturdenkmal nach § 28 DSchG besitzen nach § 15(3)
Umgebungsschutz. Daher ist flr eine Bebauung in der Umgebung nach vorheriger
Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege eine denkmalrechtliche
Genehmigung notwendig.

Archéologische Denkmale: Arch&ologische Funde und Befunde, Kulturdenkmale gem. 8
2 DSchG, sind in diesem Bereich, sowie moglicherweise auch im Umfeld, zu erwarten.
Es wird darauf hingewiesen, dass im Vor-feld einer Bebauung archéologische (Vor-
)JUntersuchungen und ggf. Grabungen notwendig werden, die vom Vorhabentrager zu
finanzieren sind.

Klima: Klimawandel, Klimaschutz und -anpassung

Der Klimawandel ist eine gesamtgesellschaftliche Herausforderung, der mit zwei
Handlungsansatzen begegnet wird: Klimaschutz und Klimaanpassung. Wahrend durch
Maflnahmen des Klimaschutzes versucht wird, der negativen klimatischen Entwicklung
entgegen zu wirken, verfolgt die Klimaanpassung das Ziel, auf die unvermeidlichen
Folgen des Klimawandels in Planungen zu reagieren.

Um Auswirkungen des Klimawandels zu reduzieren, sind raumwirksame MalRBhahmen,
wie zum Beispiel die Ausweisung von Windkraftflachen und Photovoltaikflachen
notwendig.  Aul3erdem  sind Klimafolgeanpassungen,  wie  Hochwasser-/
Starkregenschutz und die Erhaltung der Frisch- und Kaltluftkorridore, die fur klimatische
Ausgleichsprozesse notwendig sind, auszubauen und zu erhalten.

Im Gemeindegebiet befinden sich 9 Windenergieanlagen sowie 7 Freiflachen-
Fotovoltaikanlagen mit einer Flache (Flache der Geltungsbereiche der zugehdrigen
Bebauungsplane) von tber 50 ha (vgl. Kap. 8.3).

Drei der vorhandenen Windrader (zwischen Weilermerkingen und Dehlingen) sollen
einem sogenannten ,Repowering“ unterzogen werden. Das bedeutet, die bisherigen
Anlagen mit 100 Hohe sollen durch Anlagen mit ca. 199m Hohe ersetzt werden.
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10.6 Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Im Flachennutzungsplan sind die Bewirtschaftungsziele der Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) zu beachten. Dies betrifft insbesondere das Verschlechterungsverbot und das
Verbesserungsgebot fir die Oberflachenwasser- und Grundwasserkérper (88 27 und 47
WHG). Der Geltungsbereich gliedert sich nachfolgend in die Bereiche der WRRL ein:

Teilbearbeitungsgebiet Kirzel / WRRL-ID Name
WRRL Wasserkdrper WRRL Wasserkorper
(DG%r)]au (BW) unterhalb lller 65-05 Egau (BW)

Prognose der Einhaltung des Verschlechterungsverbots und der des
Zielerreichungsgebots nach WRRL:

Da insbesondere bau- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen des Wasserkorpers
vermieden werden mussen, sind diesbezigliche Malinahmen folgend tabellarisch

erfasst:
Auswirkung Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
Schadstoffeintrag | Nutzung biologisch abbaubarer Hydraulikéle
von ) ) . y ..
Baumaschinen /| - Bauraumbeschrankung: Ausreichend zu Oberflachengewéassern
Verkehr - Verwendung von Baumaschinen nach aktuellem Stand der Technik
- Zur Minimierung von Staubemissionen wahrend der Bauausfuhrung ist
sicherzustellen, dass auf Flachen, die zur Staubaufwirbelung neigen, bei trockener
Witterung, Baumaschinen und Lkw langsam fahren )
- Vorhaltung geeigneter Schutzmaflnahmen bei Havarien (z.B. Olbindemittel)
- Verwendung von Baumaschinen nach aktuellem Stand der Technik
- Zwischenlager- und Bereitstellungsflachen fir gefahrliche, besonders
Uberwachungspflichtige Abbruchmassen sind mit einer Untergrund- und
Oberflachenabdichtung versehen
- generelle Durchfihrung von Bodenschutz und SchutzmalRnahmen sowie
Einhaltung entsprechender Bestimmungen und Regeln der Technik fir den
Baubetrieb
Schadstoffeintrag - vor dem Einleitpunkt in den Vorfluter sind Absetzbecken vorzusehen
durch - bei Bedarf: Absetzbecken durch ein weiteres Filterbecken erganzen
Wasserhaltung
Baumaterialien - Keine Verwendung wassergefahrdender Stoffe.
- Verwendung unbedenklicher Materialien geman Bund-/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Bodenverdichtung, | -  Eine Versickerung der Niederschlagsmengen vor Ort ist zu prifen und vorrangig
eingeschrankte zu entwickeln
Versickerung - Vor einer potentiellen Einleitstelle sind Anlagen zur Sedimentation vorzusehen
- Nach Beendigung der BaumaBnahmen sind -falls  notwendig-
BodenlockerungsmaRnahmen durchzufiihren

Unter Beachtung der oben genannten Mallhahmen zur Gestaltung sowie bei der
Errichtung der vorgesehenen Planungen

- wird das Ziel einer nachhaltigen Gewasserbewirtschaftung gemaR § 6 WHG
eingehalten und durch die Planungen nicht gefahrdet

- stehen die Planungen den MalRnahmen der WRRL zur Zielerreichung es guten
mengenmaldigen und chemischen Zustandes der Grundwasserkdrper nicht
entgegen

- ist eine Verschlechterung der Wasserkérper durch die Planungen ist
ausgeschlossen.
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11.

Hinweise flr weitere Planungen

11.1. Altlasten, Altablagerung, Altstandorte

11.2

11.3

Die Daten zu den im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfassten Flachen wurden vom
Landratsamt Ostalbkreis am 26.04.2022 Ubermittelt und sind in der Planzeichnung
nachrichtlich dargestellit.

Okokontoflachen / Ausgleichsflachen

Die Stadt Neresheim verfiigt tiber ein Okokonto. Die darin eingebuchten Flachen sind in
der Planzeichnung des Flachennutzungsplans nachrichtlich dargestellt. Die Daten
stammen vom zustandigen Buiro: ,Plan Werk Stadt“ aus Westhausen und wurden am
15.02.2023 lbermittelt.

Richtfunkverbindungen

Bestehende Richtfunkverbindungen sind im zeichnerischen Teil der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans Neresheim 2040 dargestellt.

Im Rahmen nachgelagerter Planungen sind die raumbedeutsamen Richtfunktrassen zu
beachten und gegebenenfalls notwendig werdende Hohenbeschrankungen
festzusetzen.
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