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1 MOGLICHE ENTWICKLUNGEN IN TIEFENBACH

1.1 Lageim Raum

Tiefenbach ist ein Stadtteil der Gro-
Ben Kreisstadt Crailsheim. Die Ent-
fernung ins Stadtzentrum von Crails-
heim betragt ca. 3,5 km.

Uber die, durch den Ort verlaufende,
LandesstralRe 1041 und die Kreis-
strale 2641 sind das Stadtzentrum,
die zahlreichen Arbeitsplatze in
Crailsheim und die Autobahn A 6
rasch erreichbar.

Tiefenbach

Stadtmitte

1.2 Der Ort und seine
Geschichte

Tiefenbach wird erstmals 1345 ur-
kundlich erwéhnt, dirfte jedoch we-
sentlich alter sein. Der Ort wuchs ur-
springlich aus dem oberen Dorf,
dem unteren Dorf und der Ortschaft
Schmiedebach zu Tiefenbach zu-
sammen. Im Laufe der Jahrhunderte
wechselten die Besitz- und Herr-
schaftsverhaltnisse mehrfach.

Der Ort hatte durch kriegerische
Auseinandersetzungen immer wie-
der schwer zu leiden, zuletzt am En-
de des 2. Weltkriegs.

Bis zu seiner Eingemeindung im
Jahre 1976 war Tiefenbach eine
selbstandige Gemeinde. Der Ort ist
bis heute landwirtschaftlich gepragt.
In Tiefenbach wohnen ca. 1130
Menschen.
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1.3 Das Wachstum des Ortes bis heute

Tiefenbach entwickelte sich bis zum Ende des Zweiten Weltkrieges nur sehr langsam in die
Flache. So ist die bis 1950 bebaute Ortslage immer noch kleiner als das Untersuchungsge-
biet. Erst danach begann ein sehr schnelles Wachstum, das den Ort durch grol3e Wohnge-
biete sprunghaft nach Stden und Siidosten ausdehnte. Hinzu kamen Uberdurchschnittlich
viele landwirtschaftliche Aussiedlungen, insbesondere stidwestlich der Ortslage. Insgesamt
ist die Siedlungsflache seit 1950 um ca. 420 % gewachsen.

Urkarte von 1828 (nachtraglich farbig hinterlegt)

Staatskarte um 1970

Liegenschaftskataster 2010
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1.4  Bevolkerungsentwicklung

Bevdlkerungsentwicklung Gesamtstadt

Die Gesamtstadt Crailsheim ist durch einen starken Bevélkerungszuwachs in den vergange-
nen 25 Jahren gekennzeichnet. So stieg die Bevdlkerungszahl seit 1984 um rund 30 %.

Betrachtet man diese Entwicklung genauer, so stellt man ein sehr starkes Wachstum bis Mit-
te der 90-er Jahre fest. Seit 1996 flacht sich das Bevoélkerungswachstum immer weiter ab. In
den Jahren 2000 und 2003 gab es sogar einen kurzzeitigen Bevoélkerungsriickgang. Das
durchschnittliche Wachstum zwischen 1991 und 1995 lag bei 2,1%/Jahr. Zwischen 1996 und
2010 bei 0,3%.

“ Einwohnerentwicklung Gesamtstadt
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(Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Crailsheim. Hinweis: der tberdurchschnittlich
starke Einwohnerzuwachs zwischen 1970 und 1980 ist eine Folge der Gebiets-
reform in den siebziger Jahren.)

Innerhalb des Stadtgebiets verlief die Bevoélkerungsentwicklung unterschiedlich. Die Entwick-
lung in den einzelnen Stadtteilen war dabei primér von der Verfligbarkeit von Bauland und
nur sekundar von der Attraktivitat des jeweiligen Standortes abhangig. So fihrte die Auswei-
sung von Baugebieten immer zu einem Zulauf an Einwohnern. Der statistische Durch-
schnittswert fir die Gesamtstadt war auf die einzelnen Stadtteile nicht tGbertragbar.

Die Stadt Crailsheim erwartet fir die Zukunft aufgrund der Entwicklung der letzten Jahrzehn-
te ein moderates Bevélkerungswachstum von ca. 0,09 % pro Jahr (Trendfortschreibung un-
ter Berlicksichtigung ricklaufiger natlirlicher Bevolkerungsentwicklung).

Ein weiterer, betrachtlicher Wohnraumbedarf entsteht durch die weiterhin steigende Anzahl
der Haushalte und der Wohnflache je Einwohner (sich andernde Lebensumstdnde und Be-
dirfnisse der Bevélkerung - 1960: ca. 19 m? Wohnflache je Einwohner, 2008: ca. 42 m?).
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Bevdlkerungsentwicklung in Tiefenbach:

Zwischen 1834 (der altesten vorliegenden Bevélkerungsstatistik) und dem Ende des Zweiten
Weltkriegs stagniert die Bevdlkerungsentwicklung in Tiefenbach. Danach beginnt, insbeson-
dere durch die wirtschaftliche Entwicklung in der Region, ein bis heute anhaltendes Bevolke-
rungswachstum. Dieses Wachstum wurde durch die kontinuierliche ErschlieBung der zahl-
reichen Baugebiete slidlich und siidéstlich der alten Ortslage getragen (vgl. unten unter ,3.2
Gebiete mit Bebauungsplanen — Untersuchungsgebiet”), wahrend im Ortskern die Bevolke-
rungszahl seit langem eher ricklaufig ist. Insgesamt ergeben sich jedoch gro3e Zuwéchse,
zwischen dem Ende des Zweiten Weltkriegs und heute verdoppelt sich die Einwohnerzahl
Tiefenbachs annahernd. In der nachfolgenden Tabelle gibt es zwischen 1975 und 1990 so-
wie zwischen 1995 und 2005 auch immer wieder einen leichten Bevolkerungsschwund. Die
Ursache hierfir liegt darin begriindet, dass in diesen Zeitrdumen die Bautatigkeit grund-
stiicks- oder konjunkturbedingt nachlief3 (vgl. vorstehenden Abschnitt).

® Einwohnerentwicklung in Tiefenbach
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(Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Crailsheim)

Zur kiinftigen Bevolkerungsentwicklung in Tiefenbach kann folgendes festgehalten werden:
Tiefenbach liegt nur wenig nérdlich der Entwicklungsachse Crailsheim - Schwabisch Hall.
Durch seine Nahe zu Crailsheim und Rof¥feld sind die dort vorhanden Arbeitsplatze Uber die
gut ausgebauten Verkehrswege sehr gut erreichbar. Die Crailsheimer Innenstadt bietet zahl-
reiche und attraktive Einkaufsmoéglichkeiten und im benachbarten Gewerbegebiet Rof3feld
befinden sich leistungsfahige Lebensmitteldiscounter und Einzelhé&ndler anderer Sparten.
Die Grundversorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen (Kindergarten, Grundschule, Verwal-
tungsstelle ect.) ist im Ort vorhanden, weiterfilhrende Schulen befinden sich im Umkreis von
4 km. Ferner gibt es mehrere Handwerksbetriebe sowie ein reges Vereinsleben vor Ort. Das
reizvolle Jagsttal und die umgebende Landschaft bieten gute Naherholungsmdglichkeiten.
Tiefenbach hat damit gute Chancen auch in Zukunft ein begehrter Wohnort zu bleiben.

Ob die Bevolkerungszahl in Tiefenbach sinkt, konstant bleibt oder sogar leicht steigt, wird
daher vorrangig von der Frage abhéngig sein, ob in den ndchsten Jahren Baumdoglichkeiten
zur Verfligung stehen werden oder nicht.

Seite 6
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2  INNERORTLICHE ENTWICKLUNGSCHANCEN

In Tiefenbach bieten sich zahlreiche Entwicklungsméglichkeiten innerhalb der alten Ortslage,
wie die nachfolgenden Bilder beispielhaft zeigen:

innerortliche Bauliicke leerstehendes Anwesen

marode Bausubstanz

Baulilicke

Seite 7
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3 BESTANDSERHEBUNG

3.1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan -
- Raumliche Entwicklungsmoglichkeiten fur die Zukunft

Der Ortskern von Tiefenbach ist, aufgrund der landwirtschaftlichen Betriebe, der Werkstat-
ten, der Wohngebaude und der sonstigen Nutzungen als typisch dérflich-gemischte Struktur
einzustufen. Im Flachennutzungsplan (FNP) wurden diese Flachen folgerichtig als gemischte
Bauflachen dargestellt. Ihre Ausdehnung entspricht, von gewissen Abrundungen abgesehen,
im Kern der Siedlungsflache von 1945.

Nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs setzte ein umfassendes Wachstum ein, das den Ort
sprunghaft nach Siiden und Sudosten ausdehnte; es entstanden alle Wohnbauflachen, wel-
che im Flachennutzungsplan rosa unterlegt sind. Ferner kam es seit 1950 zu zahlreichen
Aussiedlungen. Diese konzentrieren sich stuidwestlich der alten Ortslage; weitere Aussiedler-
hofe entstanden nordwestlich und nordéstlich der alten Ortslage. Diese werden, wie auch
mehrere Hofe in der Ortslage, nach wie vor bewirtschaftet und wachsen weiter; die landwirt-
schaftliche Betriebsdichte ist ungewdhnlich hoch, die Nachfrage nach Pachtflachen auf der
Gemarkung ist nicht zu befriedigen.

Eine Wohnflachenerweiterung ist an den sidlichen Siedlungsrandern, auf beiden Seiten der
L 1041, bzw. im Anschluss an die Wohnbauflachen im Osten méglich. Ferner gibt es 6stlich
der Steinbachstraf3e bzw. slidlich des Grundwegs eine kleine Flache, deren Erschliel3ung je-
doch sehr aufwendig werden durfte. Alle anderen Flachen werden durch Aussiedlerhéfe und
deren Abstandsflachen, durch die geplante gemischte Bauflache im Westen, durch offentli-
che Flachen, wie den Friedhof oder das Grundschulgelande, sowie durch eine altlastenver-
dachtige Grinflache (verfiilltes Steinbruchareal) belegt. Nordlich der alten Ortslage befinden
sich zudem ausgedehnte Streuobstbestande.

Ob die noch verbliebenen Flachenreserven an den Ortsrandern langfristig einer Bebauung
zugefihrt werden sollten, muss vor dem Hintergrund der Entwicklungen der letzten Jahr-
zehnte, des Flachenbedarfs der Landwirtschaft, der demografischen Entwicklungen und den
Unterhaltungsaufwendungen fiir ein immer umfangreicheres StralRen- und Infrastrukturnetz,
kritisch hinterfragt werden.

Andererseits befinden sich in der alten Ortslage Wirtschaftsgebdude, die leer stehen bzw.
nur noch untergeordnete Abstellzwecke erfiillen, sowie Wohnhauser, die nur noch teilweise
oder gar nicht mehr bewohnt werden. Deren Zahl wird, bedingt durch die vorhandene Uber-
alterung der Bevdlkerung, weiter zunehmen. Es erscheint deshalb sinnvoll, sich zunachst der
Entwicklung der alten Ortslage zuzuwenden. Aus diesem Grund wurde das hier vorgestellte
Neuordnungskonzept flr den Ortskern entwickelt. Mit ihm sollen die vorhandenen Flachen-
reserven mobilisiert und der Ortskern aufgewertet und revitalisiert werden.

Im Jahre 1983 wurden fir den grofRten Teil des Untersuchungsgebiets ein stadtebaulicher
Rahmenplan sowie Malinahmen zur Dorfentwicklung erarbeitet und zum Teil verwirklicht.
Das Neuordnungskonzept Tiefenbach fiihrt dieses weiter und berticksichtigt die inzwischen
eingetretenen Entwicklungen.
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3.2 Gebiete mit Bebauungsplanen - Untersuchungsgebiet

Unter ,3.1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan“ wurde das Untersuchungsgebiet grob um-
rissen. Es umfasst exakt die Gemischten Bauflachen der alten Ortslage im FNP und die dar-
in enthaltene Gemeinbedarfsflache "Kirche" sowie denjenigen Teil der Eichenbaumstraf3e fir
den kein Bebauungsplan existiert. Nachfolgend werden die Grenzen des Untersuchungsge-
bietes erlautert:

Im Westen

Im Norden

Im Osten

Im Stden

entspricht die Grenze des Untersuchungsgebiets im Wesentlichen der Grenze
der gemischten Bauflache im rechtskraftigen Flachennutzungsplan, so wie
diese gegenulber der Landschaft abgrenzt wurde. Die hier geplante gemischte
Bauflache wurde nicht einbezogen.

entspricht die Grenze des Untersuchungsgebiets ebenfalls der Grenze der
gemischten Bauflache im rechtskraftigen Flachennutzungsplan. Das Schul-
und das Friedhofsgelande sowie die zwei vorhandenen Aussiedlerhéfe wur-
den nicht mit einbezogen.

folgt die Grenze des Untersuchungsgebietes dem dort vorhandenen Bebau-
ungsplan "Eichenbaum". Weiter nordlich davon entspricht die Grenze des Un-
tersuchungsgebiets wieder der Grenze der gemischten Bauflache im rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan. Eine Besonderheit stellt hier die weif3e Flache
dar, die vom Untersuchungsgebiet und dem Bebauungsplan "Eichenbaum®
eingekreiste wird. Sie ist im Flachennutzungsplan (siehe Plan 3.1) als "land-
wirtschaftliche Flache" gekennzeichnet. Daher wurde diese nicht in das Un-
tersuchungsgebiet einbezogen. Ferner ist sie im FNP als "Aul3enbereich" ge-
kennzeichnet, ihre Einbeziehung wirde dem Sinn dieser Untersuchung - der
Aktivierung innerdrtlicher Potenziale - widersprechen.

Im Sldwesten grenzt das Untersuchungsgebiet exakt an die dort vorhande-
nen Bebauungsplane an, wobei die durch den Bebauungsplan Uberplante
SeestralRe im Ostlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans "Egerten™ mit in
das Untersuchungsgebiet einbezogen wurde.

Damit ist das Untersuchungsgebiet abgegrenzt. Es umfasst 18,9 ha.

In dem nebenstehenden Plan wurden zusatzlich die Restkapazitaten fur Wohngebaude in
den Gebieten mit Bebauungsplanen erfasst. Es handelt sich um 22 Baugrundstiicke auf de-
nen die Errichtung von jeweils einem Wohngebaude in der GroRRe eines freistehenden Ein-
bzw. Zweifamilienhauses maoglich ist. Die Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz.
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3.3 Grun-und Freiflachenstruktur

Tiefenbach liegt am Sudrand der Hohenloher Ebene. In diese schneidet die weiter dstlich
und nordlich vorbei flieBende Jagst tief ein. Die Jagst und ihre Hangbereiche sind natur-
schutzrechtlich mehrfach geschitzt, die Ortslage und ihr unmittelbares Umfeld sind hiervon
jedoch nicht berihrt.

Unmittelbar nordlich der Ortslage schlieRen ausgedehnte, dkologisch wertvolle Streuobstbe-
stédnde an. Nordgstlich Tiefenbachs befinden sich (siehe Plan 3.1), auf dem Areal eines in-
zwischen verflllten Steinbruchs, eine 6ffentliche Grinflache und eine Ausgleichsflache fur
Naturschutz und Landschaftspflege. Ferner liegen sudoéstlich Tiefenbachs ausgedehnte
Sportanlagen. Ansonsten pragen landwirtschaftliche Nutzungen und Aussiedlerhéfe das Bild
der umgebenden Landschaft.

Weder im Bereich der Ortslage noch an deren Rander liegen Naturdenkmale. Eine nach § 32
NatSchG geschitzte Hecke schlief3t dstlich der Ortslage entlang des Eulenbergwegs unmit-
telbar an die Bebauung an.

Das Untersuchungsgebiet wird vom Schmiedebach durchflossen. Dieser préagt, zusammen
mit seinem Geholzbestand, den Ortskern. Ostlich der Kirchberger StraRBe schneidet er zu-
nehmend in den oberen Muschelkalk ein und hat hier z.T. sehr steil geneigte Hange und Bo6-
schungen geschaffen, die im Wesentlichen als nicht bebaubar einzustufen sind.

Insbesondere im Nordwesten und Siidosten des Untersuchungsgebiets befinden sich grole-
re Streuobstbestande, die hier die Quartiere pragen und viel zur Lebensqualitat der Anwoh-
ner beitragen. Sie bilden, zusammen mit dem ehemaligen Steinbruchareal im Nordosten, die
grof3en Freiraume im Untersuchungsgebiet, das ansonsten relativ dicht bebaut ist.

Alle anderen Bereiche werden von zahlreichen Einzelbaumen und Baumgruppen wirkungs-
voll gegliedert. Die Baume sind schon alter oder wurden im Rahmen der Dorfentwicklungs-
mafnahmen in den achtziger und neunziger Jahren gepflanzt. Insgesamt zeigt der Ort damit
eine gute Durchgrunung; lediglich einzelne Nadelbdume und kleinere Hecken aus Nadelge-
hdlzen wirken stoérend.
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3.4 Landwirtschaft

In Tiefenbach gibt es Uberdurchschnittlich viele produzierende landwirtschaftliche Betriebe.
Diese haben lhre Betriebsstéatten z.T. in der alten Ortslage bzw. sind ausgesiedelt. Die stad-
tebauliche Grundstruktur des Untersuchungsgebiets ist nach wie vor landwirtschaftlich ge-
pragt, zusammen mit den anderen Nutzungen handelt es sich um eine echte dorfliche Ge-
mengelage.

Derzeit gibt es innerhalb des Untersuchungsgebiets drei landwirtschaftliche Haupterwerbs-
betriebe, einen Nebenerwerbsbetrieb, einen Pferdehalter sowie flnf sonstige landwirtschaft-
liche Nutzungen (z.B. Althofstellen ausgesiedelter Betriebe, die weiterhin mitgenutzt wer-
den). Ferner werden in der freien Feldlage 8 Aussiedlerhéfe im Haupterwerb betrieben.

Trotz dieser Uberdurchschnittlich grof3en Bedeutung der Landwirtschaft gibt es auch in Tie-
fenbach inzwischen zahlreiche landwirtschaftliche Gebaude, die leer stehen oder nur noch
zu untergeordneten Abstellzwecken genutzt werden. Insgesamt handelt es sich um die Ge-
b&aude von ca. 25 ehemaligen Betrieben mit einer Gebaudegrundflache von tber 9.000 gm.

Die im nachfolgenden Plan dargestellten Abstandsradien wurden vom Landratsamt Schwa-
bisch Hall, Landwirtschaftsamt llshofen in Anlehnung an die VDI-Richtlinie 3471 ermittelt. Die
eingezeichneten Abstandsradien stellen einen Orientierungswert dar. Der dargestellte Ab-
stand ergibt sich durch die Anzahl und die Art der Tiere (Schweine, Rinder).

Die mit "Mindestabstand MD" bezeichneten Abstande gelten zwischen Stallanlagen und
Dorfgebieten sowie zwischen Stallanlagen und bebauten Ortsteilen, die in ihrer Eigenart ei-
nem Dorfgebiet entsprechen; ferner gegeniiber Wohnhausern im AuRenbereich.

Innerhalb der Abstandsflachen sollen zum gegenseitigen Schutz, Bestandsschutz landwirt-
schaftlicher Betrieb gegenuber emissionsempfindlicher Wohnnutzung, keine Wohnneubau-
ten zugelassen werden. Die dargestellten Abstandsradien beruhen aufgrund der verwende-
ten Ermittlungsmethode (siehe oben) auf durchschnittlichen Erfahrungswerten aus der Pra-
xis. Im Rahmen einer Einzelfallprifung kénnen die konkreten Umstande des Einzelfalls be-
ricksichtigt werden (z.B. Hauptwindrichtung, Topographie, Minderungsmalinahmen am
Stall). Dadurch kann sich ggf. eine Abweichung zu den dargestellten Abstandsradien erge-
ben.

Wie aus dem Planteil ersichtlich wird, erfordern finf Haupterwerbsbetriebe und ein Neben-
erwerbsbetrieb im Dorfgebiet Abstandsflachen. Zum vorhandenen Pferdehalter und den
sonstigen landwirtschaftlichen Nutzungen sind im Dorfgebiet keine Abstande erforderlich.
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NEUORDNUNGSKONZEPT
TIEFENBACH

BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.4

LANDWIRTSCHAFT
IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Legende:

Untersuchungsgebiet

Landwirtschaft im Haupterwerb

Landwirtschaft im Nebenerwerb

Pferdehalter

sonstige landwirtschaftliche Nutzungen (z.B.
Althofstellen ausgesiedelter Betriebe), teilweise
mit kleineren landwirtschaftlichen Tierbestan-
den. Im Dorfgebiet (MD) sind von diesen
Nutzungen mit neuen Wohngebauden keine
Abstandsflachen einzuhalten.

Mindestabstande, die neue Wohngebaude im
Dorfgebiet (MD) gegenuber landwirtschaft-
lichen Betrieben in Anlehnung an VDI-Richt-
line 3471 einhalten missen.
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Stadt Crailsheim

NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH

Stand: 24.5.2011

3.5 Denkmalschutz, Offentliche Einrichtungen

und Gewerbebetriebe

Denkmalschutz:

Im Plangebiet stehen folgende Gebaude und Objekte unter Denkmalschutz:

Stralle

Muhlweg 6

Kirchberger StralRe 98
Kirchberger StralRe 103 b
Kirchberger StralRe 104
Kirchberger StralRe 123, 125, 127
Kirchberger StraRe 133 a
Kirchberger StralRe 135
Kirchberger StralRe 137

BruckstrafRe 1

Flurtsiick 169

Objekt

ehemaliger Burgturm, heute Wohnhaus
ehemaliges Rathaus

Wohnhaus

ehemaliges Pfarrhaus

Ev. Kirche St. Veit und alte Kirchhofmauer
Scheune

Wohnhaus

ehemalige Wirtschaft "Storchen"

ehemaliges Rat- und Schulhaus,
heutige Ortschaftsverwaltung

Brunnen

Offentliche Einrichtungen:

Die Versorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen kann als gut bezeichnet werden. Im Ort gibt
es einen Kindergarten und eine Grundschule mit angegliederter Turn- und Festhalle. Ferner
gibt es eine Aul3enstelle des stadtischen Rathauses, den stadtischen Friedhof und eine Ab-
teilung der freiwilligen Feuerwehr. Die ev. Kirche St. Veit, die ortliche Pfarramtsstelle und das
ev. Gemeindehaus runden dieses Angebot ab. Siddstlich der Ortslage befinden sich die
ausgedehnten Anlagen des ortlichen Sportvereins. Alle 6ffentlichen Gebaude sind in gutem
oder ordentlichem baulichen Zustand.

Gewerbebetriebe:

Nachdem das Gasthaus "Storchen" geschlossen wurde, befinden sich mit der Pizzeria "Bella
Napoli" (Kirchberger Strale 92) und dem Reiterstible (Muhlweg 10) noch zwei Gastrono-
miebetriebe im Ort. Ferner gibt es eine Bankfiliale der VR-Bank, ein Blumengeschéft, eine
Schlosserei, eine Malerwerkstatt und einen Fensterbaubetrieb. Einzelhandelsbetriebe exis-
tieren in Tiefenbach nicht; dies ist wohl eine Folge der Nahe zur Crailsheimer Innenstadt und
zum Gewerbegebiet RoRfeld mit den dort vorhandenen Geschéften.

Im Untersuchungsgebiet sind Konflikte zwischen der Wohnnutzung einerseits und den Ge-
werbebetrieben andererseits nicht bekannt. Der GrofR3teil der Arbeitsplatze liegt auBerhalb
des Stadtteils.
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BESTANDSERHEBUNG - Plan 3.5

DENKMALSCHUTZ,
OFFENTLICHE EINRICHTUNGEN
UND GEWERBEBETRIEBE

IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Legende:

Untersuchungsgebiet

denkmalgeschitzte Gebaude und Objekte

Offentliche Gebaude und Einrichtungen
wie folgt:

Grundschule / Sport- und Festhalle
Evangeliches Pfarramt

Stadtischer Friedhof
Evangelisches Gemeindehaus

Evangelische Kirche St.Veit
Ortschaftsverwaltung
Freiwillige Feuerwehr

-
TOMMOOm> D

Kindergarten

Geschéafte und Gewerbebe-
triebe wie folgt:

Fensterbaubetrieb

ehemal. Zimmerei, ausgelaufen

ehemal. Gasthaus "Storchen", geschlossen
Zweigstelle der Volksbank

Blumengeschaft

Schlosserei

Malerwerkstatte

Pizzeria "Bella Napoli"
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Reiterstiible des angrenzenden Pferdehofs
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

3.6 Zustand der Bausubstanz
Die Zustandsbewertung der Bausubstanz erfolgte von au3en. Kriterien waren:

- Zustand der tragenden Teile

- Méangel an der Dachkonstruktion und der Eindeckung
- Zustand von Turen und Fenstern

- Méangel am AufRenputz und Risse in der Fassade

- Gesamterscheinungsbild

Aufgrund dieser Kriterien erfolgte die Einteilung in eine von 5 Bausubstanzklassen.

Nicht bewertet werden konnten: der innere Allgemeinzustand der Gebaude, die Haustechnik
und die Qualitat der Warmedammung. Bestehen hier groRe Defizite, so ist eine umfassende
Renovierung durch Handwerker bei den Gebauden mit gréReren Mangeln (Klasse 4) in wirt-
schaftlicher Hinsicht fragwirdig und bei Gebauden mit ordentlicher Bausubstanz (Klasse 3)
zu prifen.

Anmerkungen zu den einzelnen Bausubstanzklassen:

Neue und gleichwertig renovierte Bausubstanz (Klasse 1):

Erfasst wurden in dieser Kategorie alle Gebaude, die in den letzten 10 — 15 Jahren errichtet
wurden oder die so umfassend renoviert wurden, dass sie die bautechnischen Standards
von Neubauten erreichen.

Gute Bausubstanz (Klasse 2):

Hierbei handelt es sich zumeist um Nachkriegsbauten, die nicht in die vorstehende Kategorie
fallen. Die Gebaude weisen Uberwiegend keine nennenswerten Unterhaltungsriickstdnde
auf. Teilweise bestehen Defizite, z.B. bei der Warmedammung.

Ordentliche Bausubstanz (Klasse 3):

In diese Kategorie fallen all jene Gebaude, die im Kern zumeist noch eine gute Bausubstanz
besitzen (i.d.R. Vor- und Nachkriegsbauten), die aber gréRere Unterhaltungsrickstande auf-
weisen und / oder bei denen anzunehmen ist, dass bei der Warmedammung grofl3ere Defizi-
te bestehen.

Die Summe dieser Defizite kann dabei im Einzelfall so gro3 werden, dass auch der Abbruch
und ein anschlieBender Neubau eine wirtschaftlich sinnvolle Alternative darstellen kann.

Mit grof3eren Mangeln behaftete Bausubstanz (Klasse 4):

Hier handelt es sich um Gebaude, deren Bausubstanz zusatzlich auch im Kern gro3ere
Méangel zeigt. Eine Renovierung dieser Gebaude kann aber mit viel Eigenleistung ggf. wirt-
schaftlich noch sinnvoll sein. Eine genaue Wirtschaftlichkeitsprifung ist bei Gebauden dieser
Klasse in jedem Falle angezeigt.

Baufallige und abrisswirdige Bausubstanz (Klasse 5):
Eine Erhaltung dieser Gebaude ist, auch wenn viel Eigenleistung erbracht wird, wirtschaftlich
nicht sinnvoll.
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ZUSTAND DER BAUSUBSTANZ
IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Legende:

Untersuchungsgebiet

- neue oder gleichwertig renovierte Bausubstanz

gute / ordentliche Bausubstanz

mit gréfleren Mangeln behaftete Bausubstanz

- baufallige und abrisswurdige Bausubstanz
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

3.7 Freiflachen und Leerstande

Das Untersuchungsgebiet umfasst 18,9 ha. In diesem Gebiet stehen einzelne Hofstellen,
zahlreiche Wirtschafts- und mehrere Wohngebaude leer oder dienen nur noch untergeordne-
ten Abstellzwecken. Insgesamt handelt es sich um einen Leerstand mit einer Gebaudegrund-
flache von ca. 10.500 gm.

Ferner gibt es diverse innerdrtliche Freiflachen, deren Bebauung Uberprift werden sollte.
Insgesamt handelt es sich dabei um eine Gesamtflache von ca. 3,6 ha.

Wichtige Ursachen fur den umfangreichen Leerstand liegen in der Aufgabe vieler landwirt-
schaftlicher Betriebe und in der teilweise mangelnden Attraktivitat des alten Ortskerns.

Die Zahlen zeigen, wie grof3 das innerdrtliche Potential ist und verdeutlichen die Notwendig-
keit eines Neuordnungskonzeptes fir Tiefenbach.

innerortliche Freiflache Leerstand

\ R L e

Leerstand Leerstand
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FREIFLACHEN UND LEERSTANDE
IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Legende:

Untersuchungsgebiet

|:| innerdrtliche Freiflachen

- leerstehende oder wenig genzutzte Gebaude

HH‘HHHHHH sehr steil geneigte Hange und Bdschungen
(im Wesentlichen nicht bebaubar)
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

4. ANALYSE DER INNERORTLICHEN POTENZIALE

4.1 Innerdrtliche Potenziale im Untersuchungsgebiet

In der oben dargestellten Bestandserhebung wurden alle innerértlichen Potenziale und ein-
schrankenden Faktoren getrennt ermittelt. In der folgenden Analyse werden alle Erhebungen
zusammengefuhrt und die Potenziale beziglich ihrer tatsachlichen Bebaubarkeit bewertet.
AnschlieBend werden in Kapitel 5 fur die bebaubaren Grundstiucke konkrete MalRnahmen-
vorschlage dargestellt, die zusammen das Neuordnungskonzept bilden.

Im Analyseplan werden die vorhandenen Potenziale
- innerdrtliche Freiflachen und
- leer stehende oder wenig genutzte Gebaude

den wichtigen einschrankenden Faktoren gegeniibergestellt.
Diese sind vorrangig:
- landwirtschaftliche Betriebe, zu denen Abstandsflachen einzuhalten sind
(Erlauterungen siehe Seite 14),
- denkmalgeschiitzte Gebaude und Objekte,
- Okologisch wichtige Grinstrukturen,
- topographisch schwierige Verhéltnisse (sehr steil geneigte Hange).

Im Analyseergebnis zeigt sich, dass lediglich in Teilbereichen die einschrankenden Faktoren
eine Bebauung einzelner Grundstiicke in Frage stellen und ein grof3es innerdrtliches Poten-
zial vorhanden ist.
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INNERORTLICHE POTENZIALE
IM UNTERSUCHUNGSGEBIET

Legende:

Untersuchungsgebiet

Potenziale:
I:I Innerdrtliche Freiflachen, potenziell bebaubar

- Leer stehende oder wenig genzutzte Gebaude,
potenziell umnutzbar oder durch Neubauten
ersetzbar

Wichtige einschrankende Faktoren:
Landwirtschaftliche Betriebe, von denen mit
neuen Wohngebauden Abstandstflachen
einzuhalten sind. Erforderlicher Mindest-
abstand gemaR Eintrag

D D Denkmalgeschiitzte Gebaude und Objekte

Zusammenhangende Laubholzbesténde

&  Grolere Streuobstbestande

1] setmste geneigte Hange una Bschungen
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5. NEUORDNUNGSKONZEPT

5.1 Malnahmenplan -
Zusammenschau der vorgeschlagenen MalRnahmen

Im nachfolgenden MalRnahmenplan 5.1 sind alle vorgeschlagenen EinzelmafRhahmen darge-
stellt. Sie bilden das Neuordnungskonzept Tiefenbach. Dieses besteht aus MaRnahmen zur
Nachverdichtung, Neuordnung und Umnutzung. Die MalRnahmen kdnnen zumeist auf den
eigenen Grundstiicken ohne Grenzregelungen realisiert werden; nur bei wenigen MaRnah-
men ist eine Grenzregelung erforderlich. Die vorgeschlagenen MalRnahmen werden im An-
schluss einzeln erlautert. Im konkreten Einzelfall kdnnen weitere Prufungen erforderlich wer-
den, hierauf wird in den folgenden Texten hingewiesen.

5.2 Grundsatze der Planung
Fir die Planung der vorgeschlagenen EinzelmalRnahmen gelten folgende Grundséatze:

Allgemeines:

Die Darstellung der Neubauten ist, entsprechend der allgemeinen Nachfrage, schematisiert.
Zumeist ist fur die potenziellen Bauten ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage dargestellt. Auf
sehr kleinen Baugrundstiicken wurde die Doppelgarage ins Hauptgebaude integriert. Neben
dieser Bauform sind im Ortskern aber auch verdichtete, mehrgeschossige Bebauungen mit
dorfgerechter Architektur moglich und erwunscht, da grof3volumige und zweigeschossige
Gebaude das Ortsbild pragen und dem Ortskern seine Bedeutung geben.

Nachverdichtung:
Nachverdichtung bedeutet Bebauung von unbebauten Freiflachen.

Ziel der Stadt ist es, mdglichst viele der vorhandenen Freiflichen einer Bebauung zuzufiih-
ren. Soweit moglich, wurde versucht ohne Grenzregelungen auszukommen. Fur die Eingriffe
in den vorhandenen Streuobstbestand wird ein Ausgleich empfohlen.

Neuordnung:
Neuordnung bedeutet Neubau von Gebauden nach Abbruch leer stehender bzw. gering ge-
nutzter Gebaude.

Diese MalRnahme wird vorgeschlagen, wenn davon auszugehen ist, dass die Renovierung
oder Umnutzung eines Gebaudes wirtschaftlich nicht sinnvoll ist. Auch bei den Neuord-
nungsmalnahmen wurde versucht, wo mdglich, ohne bzw. nur mit geringen Grenzregelun-
gen auszukommen.

Umnutzung:
Umnutzung bedeutet Umbau von (Wirtschafts-)Gebéauden, insbesondere fir Wohnzwecke.

Der Erhaltung ortshildpragender und dorftypischer Wirtschaftsgebaude wird grundsatzlich
Vorrang vor deren Abriss und Neubebauung eingerdumt, vorausgesetzt, die Bausubstanz
lasst eine Umnutzung zu und sie ist wirtschaftlich vertretbar. Die Umnutzung grofRvolumiger
Wirtschaftsgebaude wird in der Praxis erfahrungsgemaf kaum umgesetzt.
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Legende:

Bz

Untersuchungsgebiet

Nachverdichtung (NV1 - NV20)

Nachverdichtung
Innerdrtliches Potenzial im Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes
(unter Vorbehalt der Einzelfallpriigung)

Neuordnung (NO1 - NO33)

Neuordnung
Innerdrtliches Potenzial im Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes
(unter Vorbehalt der Einzelfallpriigung)

Umnutzung (U1 - U5)

Umnutzung
Innerértliches Potenzial im Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes
(unter Vorbehalt der Einzelfallpriigung)

Mégliche Gebaudeanordnung
Dargestellt wurden jeweils ein Einfamilienhaus (L/B 12,5m /10,0 m)
und eine Doppelgarage (L /B 6,0 m /6,0 m)

Abriss bestehender Gebaude

Abriss unter dem Vorbehalt der denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung

Vorgeschlagene o6ffentl. ErschlieSungsstraften
Vorgeschlagene private ErschlieBungswege

Vorgeschlagener Grenzverlauf /
Entfallende Grenzen

Restkapazitaten fir Wohngebaude
in Bebauungsplangebieten

Vorgeschlagenes Mischgebiet
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5.3 Hinweise

Vorgeschlagenes Mischgebiet im Nordwesten des Untersuchungsgebiets:

Es wird vorgeschlagen, auf dieser Flache eine Mischung aus Wohn- und Gewerbebau zuzu-
lassen, da sidlich und westlich angrenzend im Flachennutzungsplan (FNP) eine gemischte
Bauflache ausgewiesen wurde, 6stlich davon ein groRerer Fensterbaubetrieb besteht und im
Gebiet selbst heute bereits zwei Anséatze zu einer gewerblichen Nutzung vorhanden sind.

Flache zwischen Schmiedebachstral3e und der Stral3e Hirtensteig im Nordos-
ten des Untersuchungsgebiets:

Es wird vorgeschlagen, auf diesen Flachen von einer Wohnbebauung abzusehen, da es
sich, neben den Flachen flr den Schmiedebach und seine Ufer, im Wesentlichen um topo-
grafisch problematische Flachen handelt (steile Hanglagen) und fir die wenigen, bebauba-
ren Flachen die erforderliche Infrastruktur fehlt bzw. diese nur mit unverhaltnisméafig hohen
Kosten hergestellt werden kénnte. Ferner sind die Flachen z.T. verfillt und im FNP als Alt-
lastenverdachtsflachen gekennzeichnet.

Immissionen:

Das Untersuchungsgebiet stellt bis heute im planungsrechtlichen Sinne ein klassisches
Dorfgebiet dar, neben der vorhandenen Wohnnutzung finden sich ungewohnlich viele land-
wirtschaftliche Betriebe und einige wenige Handwerksunternehmen. Von diesen gehen z.T.
Emissionen aus, die im Rahmen konkreter Einzelbauvorhaben zu bertcksichtigen und ggf.
weiter zu untersuchen sind; ein Ergebnis kann dabei sein, dass einzelne, im MalRnahmen-
plan vorgeschlagene, Wohngebaude derzeit nicht oder nur mit Auflagen realisierbar sind. In
den Einzelbeschreibungen wird hierauf hingewiesen.

Naturschutz:

In den leer stehenden Scheunen- und Stallgebduden konnten bedrohte und gesetzlich ge-
schutzte Tierarten (Flederméuse, Vogel, Wildbienen u.a.) vorkommen. Fir diese sind ggf.
Ersatzlebensraume herzustellen. Bei Hinweisen auf solche Vorkommen berat das Land-
ratsamt Schwabisch Hall, Bau- und Umweltamt, Fachbereich Naturschutz.

Fotovoltaikanlagen:

Sudorientierte Dachflachen, insbesondere die groRer Scheunen- und Stallgebaude, eignen
sich sehr gut fur Fotovoltaikanlagen. Allerdings wird durch eine Fotovoltaikanlage der Ab-
bruch desolater Wirtschaftsgebaude fir einen langen Zeitraum erschwert, da die Anlagen
nur bei sehr langen Laufzeiten die gewiinschte Rendite erbringen. Eine spatere Ummontage
der Anlage auf ein anderes Dach schmalert die Rendite. Vor dem Erwerb einer Fotovoltaik-
anlage oder vor der Vermietung einer Dachflache fir entsprechende Anlagen sollte deshalb
immer kritisch gepruft werden, ob der Abbruch ungenutzter Bausubstanz und die anschlie-
Rende Neubebauung eines Grundstiicks nicht die mittel- bis langfristig wirtschaftlichere und
Okologisch sinnvollere Losung darstellt, zumal sich die Anlagen spéter auch auf den geplan-
ten Neubauten installieren lassen. Wo eine Neubebauung nicht mdglich ist, kdnnten durch
den Abbruch maroder Wirtschaftsgebaude qualitatvolle Freiflachen entstehen.

Grenzregelungen:

Soweit sich im Rahmen der Umsetzung von MalRhahmenvorschlagen Grenzregelungen oder
die Entflechtung von Grenzverlaufen anbieten, wurden sich aufdrdngende Verbesserungen
in den MaRRnahmenpléanen dargestellt. Die Umsetzung kann grundsatzlich nur auf freiwilliger
Basis der beteiligten Parteien erfolgen.
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5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 1 - Kirchberger Stral’e 146 + 148 - FIst. 243 + 244
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Konzeption:

Die zwei Grundsticke werden jeweils mit einem Wohnhaus "in zweiter Reihe" nachverdich-
tet.

ErschlieRung:

Diese erfolgt Uber einen gemeinsamen, privaten ErschlieBungsweg von der Kirchberger

Stral3e aus.

Hinweise:
Die Grundstiicke weisen ©kologisch wertvolle Steuobstbestdnde auf. Es wird empfohlen,

moglichst viele Bd&ume zu erhalten und geeignete Ersatzmalinahmen durchzufihren.
Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der

Entwasserung gerechnet werden.
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5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 2 - Kirchberger Stral3e 142 - Fist. 246

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit zwei Wohnh&ausern bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt Uber einen gemeinsamen, privaten ErschlieBungsweg von der Kirchberger
StralRe aus. Der Weg dient auch zur ErschlieBung der Neuordnungsmalnahme NO 2.

Hinweise:

Die Grundstiicke weisen ©kologisch wertvolle Steuobstbestdnde auf. Es wird empfohlen,
maoglichst viele Ba&ume zu erhalten und geeignete Ersatzmalinahmen durchzufihren.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhohten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 3 - Kirchberger Stral’e 146 + 148 - FIst. 247 + 248
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Konzeption:
Die zwei rickwartigen Grundsticksteile werden vereinigt und mit einem Wohnhaus "in zwei-

ter Reihe" bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt Uber einen gemeinsamen, privaten ErschlieBungsweg von der Kirchberger

StralRe aus. Der Weg dient auch zur ErschlieBung der Neuordnungsmaf3nahmen NO 3 und
NO 4.

Hinweise:
Die Grundstiicke weisen ©kologisch wertvolle Steuobstbestdnde auf. Es wird empfohlen,

moglichst viele Ba&ume zu erhalten und geeignete Ersatzmalinahmen durchzufihren.
Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhdhten Aufwand bei der

Entwasserung gerechnet werden.
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5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
MaRnahme NV 4 - SteinbachstraRe 6 - Flst. 254

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem Wohnhaus nachverdichtet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt Uber die 6ffentliche Stral’e Grundweg.

Hinweise:

Um eine spatere ErschlieBung der sudlich des Bauplatzes gelegenen potenziellen
Baugrundstiicke nicht zu erschweren, wird eine gemeinsame ErschlieBungskonzeption
empfohlen.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 5 - Obere Dorfgasse o. Nr. - FIst. 41, 42 + 47

SRS

M 1:1.000

Konzeption:

Die zwei Flurstiicke 41 und 42 werden vereinigt sowie durch eine Teilflache des Wegflur-
stlicks 47 erganzt. Danach wird ein Teil des neuen Bauplatzes dem sidlich angrenzenden
Flurstick zugeschlagen. AnschlieBend wird der Bauplatz mit einem Wohnhaus bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt Uber die Obere Dorfgasse.

Hinweise:
Es sind Grenzregelungen erforderlich.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
MaRnahme NV 6 - SteinbachstraRe 6 - Flst. 44

M 1:1.000
Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem weiteren Wohnhaus nachverdichtet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt Uber die Obere Dorfgasse.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 7 - Obere Dorfgasse 4 - Flst. 265

M 1:1.000
Konzeption:
Das Grundstiick wird mit zwei Wohnh&ausern bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt Glber den Grundweg.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 8 - Obere Dorfgasse 2 - Flst. 49

M 1:1.000
Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem weiteren Wohnhaus nachverdichtet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt Glber den Grundweg.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 9 - Hirtensteig 6 - Flst. 74

M 1:1.000
Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem weiteren Wohnhaus nachverdichtet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der StralRe Hirtensteig aus.

Hinweise:
Die MalRnahme liegt im Bereich einer Altlastenverdachtsflache.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Ma’nahme NV 10 - Muhlweg 17 - Flst. 75/2

NVY

M 1:1.000
Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem weiteren Wohnhaus nachverdichtet.

ErschlieBung:
Diese erfolgt direkt von der Stral3e Hirtensteig aus.

Hinweise:
Die Malinahme liegt im Bereich einer Altlastenverdachtsflache.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 11 - Mihlweg 15 - Fist. 75/1

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem Wohnhaus bebaut, die Grundstiicksteilflache im Nordwesten
wird dem suidwestlich angrenzenden Grundstiick zugeschlagen.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Muhlweg aus.

Hinweise:
Die MalRnahme liegt im Bereich einer Altlastenverdachtsflache.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
MaRnahme NV 12 - EichenbaumstraRe 6 - Flst. 448

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit zwei Wohnh&ausern bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt von der Eichenbaumstral3e aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen (Gebietseinstufung: "WA™).

Das Grundstiick weist z.T. 6kologisch wertvolle Steuobstbestande auf. Es wird empfohlen,
moglichst viele Ba&ume zu erhalten und geeignete Ersatzmalinahmen durchzufihren.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
MaRnahme NV 13 - EichenbaumstraRe 4 - Flst. 450/2

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem Wohnhaus "in zweiter Reihe" nachverdichtet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt von der Eichenbaumstral3e aus.

Hinweise:

Zur Schaffung einer geeigneten Zufahrt ist die Verlegung der bestehenden Garage erfor-
derlich.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhéhten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Maknahme NV 14 - EichenbaumstraBe o.Nr. - Flst. 450/13

\
.
O -

M 1:1.000

-

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem Wohnhaus bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt von der Eichenbaumstral3e aus.

Hinweise:
Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhohten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 15 - Kirchberger Stral3e 89 - Fist. 140

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit zwei Wohnhausern nachverdichtet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Gartnerweg bzw. von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Das Grundstick weist Okologisch wertvolle Steuobstbestande auf. Es wird empfohlen,
moglichst viele Ba&ume zu erhalten und geeignete Ersatzmalinahmen durchzufihren.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 16 - Hofwiesenweg o.Nr. - Fist. 146

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem Wohnhaus bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Hofwiesenweg aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Das Grundstick weist Okologisch wertvolle Steuobstbestande auf. Es wird empfohlen,
moglichst viele Ba&ume zu erhalten und geeignete Ersatzmalinahmen durchzufuhren.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 17 - Hofwiesenweg o.Nr. - Flst. 147/1

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem Wohnhaus bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Hofwiesenweg aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Das Grundstick weist Okologisch wertvolle Steuobstbestande auf. Es wird empfohlen,
moglichst viele Ba&ume zu erhalten und geeignete Ersatzmalinahmen durchzufihren.

Bei Umsetzung der baulichen MalBhahme muss mit einem erhéhten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 18 - Hofwiesenweg 0.Nr. - Flst. 159/1

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem Wohnhaus bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Hofwiesenweg aus.

Hinweise:
Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhéhten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
Marnahme NV 19 - Seeweg 7 - Flst. 159 + 165/1

5N

M 1:1.000

Konzeption:
Nach Durchfiihrung der dargestellten Grenzregelung (gleicher Eigentiimer) werden die zwei
Grundsticke mit je einem Wohnhaus bebaut.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Seeweg aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Das Grundstiick weist 6kologisch wertvolle Griinbestande auf. Es wird empfohlen, méglichst
viel davon zu erhalten.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.4 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschlage:
MaRnahme NV 20 - BruckstraRe 16 - Fist. 203

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird mit einem weiteren Wohnhaus nachverdichtet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Bruckstral3e aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhdhten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 1 - Kirchberger Stral3e 150 - Flst. 242

=
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M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch des leer stehenden Einhauses und die anschlie-

Rende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhéhten Aufwand bei der

Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 2 - Kirchberger Stral3e 144 - Flst. 245

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch eines Nebengebdudes und die anschlielende Be-
bauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt Uber einen gemeinsamen, privaten ErschlieBungsweg von der Kirchberger
StralRe aus. Dieser dient auch der ErschlielBung der NachverdichtungsmalRnahme NV 2.

Hinweise:

Der Bauplatz weist 6kologisch wertvolle Steuobstbestéande auf. Es wird empfohlen, moglichst
viele Baume zu erhalten und geeignete ErsatzmalRnahmen durchzufihren.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 3 - Kirchberger Stral3e 138 - Flst. 247 + 248

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch des alten Scheunengebadudes, die dargestellte
Grenzregelung und die anschlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:

Diese erfolgt Uber einen gemeinsamen, privaten ErschlieBungsweg von der Kirchberger
StralRe aus. Dieser dient auch der ErschlieRung der NachverdichtungsmafRnahme NV 3 und
der NeuordnungsmafRnahme NO 4.

Hinweise:

Der Bauplatz weist z.T.6kologisch wertvolle Steuobstbestédnde auf. Es wird empfohlen, mog-
lichst viele Baume zu erhalten und geeignete ErsatzmalRnahmen durchzufihren.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 4 - Kirchberger Stral’e 136 - Flst. 249

M 1:1.000

Konzeption:
Der rickwartige Grundstucksteil wird durch den Abbruch eines Nebengebaudes und die an-
schlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:

Diese erfolgt Uber einen gemeinsamen, privaten ErschlieBungsweg von der Kirchberger
StralRe aus. Dieser dient auch der ErschlieRung der NachverdichtungsmaflRnahme NV 3 und
der Neuordnungsmafnahme NO 3.

Hinweise:

Der Bauplatz weist 6kologisch wertvolle Steuobstbestéande auf. Es wird empfohlen, moglichst
viele Baume zu erhalten und geeignete ErsatzmalRnahmen durchzufihren.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
MaRnahme NO 5 - SteinbachstraRe 1 - Fst. 250

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch eines Nebengebdudes und die anschlieRende Be-
bauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Steinbachstral3e aus.

Hinweise:
Der Bauplatz weist 6kologisch wertvolle Steuobstbestéande auf. Es wird empfohlen, moglichst
viele Baume zu erhalten und geeignete Ersatzmal3nahmen durchzufihren.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
MaRnahme NO 6 - SteinbachstraRe 4 - Flst. 255

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch eines Nebengebdudes und die anschlielende Be-
bauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Steinbachstral3e aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 7 - Kirchberger Stral’e 132 - Flst. 256

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch des alten Wohnhauses sowie der Nebengebaude
und die anschlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 8 - Kirchberger Stral’e 126 - Flst. 259

—

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch der Nebengebdude und die anschlieRende Bebau-
ung mit einem zweiten Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Oberen Dorfgasse aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 9 - Kirchberger Stral’e 122 - Flst. 35

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch eines ehemaligen Werkstattgebaudes und die an-
schlieRende Bebauung mit einem zweiten Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e / Oberen Dorfgasse aus.

Hinweise:
keine

Seite 55



Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschléage:
Marnahme NO 10 - Kirchberger Stral3e 128 + 120 - Fist. 36 + 37

=]
M 1:1.000

Konzeption:

Das Grundstick wird durch den Abbruch der alten Scheunengebaude, die dargestellte
Grenzregelung und die anschlieende Bebauung mit einem zweiten Wohnhaus neu geord-
net.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Oberen Dorfgasse aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 11 - Kirchberger Stral3e 116 - Flst. 38

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch des alten Baubestandes und die anschlielende
Bebauung mit einem zeitgemalRen Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
Die dargestellte Grenzregelung mit dem 06stlich angenzenden Nachbarn wird empfohlen, ist
aber nicht zwingend erforderlich.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 12 - Kirchberger Stral3e 114 - Fist. 40

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch des alten Baubestandes und die anschlieRende
Bebauung mit einem zeitgemalRen Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Oberen Dorfgasse aus. Alternativ hierzu ware auch eine Er-
schlielBung von der Kirchberger StralRe aus mdglich.

Hinweise:
Die dargestellte Grenzregelung mit dem westlich angenzenden Nachbarn (FIst. 38) wird
empfohlen, ist aber nicht zwingend erforderlich.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 13 - Kirchberger Stral3e 110 - Flst. 41 + 43

o2 0%

M 1:1.000

Konzeption:

Die Grundstticke werden durch den Abbruch des alten Baubestandes, durch die dargestellte
Grenzeregelung und die anschlieBende Bebauung mit einem zeitgeméfen Wohnhaus neu
geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger StralRe aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 14 - obere Dorfgasse 1 - Flst. 46

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch des leer stehenden Baubestandes und die an-
schlieRende Bebauung mit einem zeitgemalRen Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Oberen Dorfgasse aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 15 - obere Dorfgasse 14 - Flist. 261

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch der Nebengebdude und die anschlieRende Bebau-
ung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Oberen Dorfgasse aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 16 - obere Dorfgasse 10 - Flst. 262/1
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Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch der nur noch wenig genutzten Wirtschaftsgebaude
und die anschlieRende Bebauung mit zwei Wohnh&ausern neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Oberen Dorfgasse aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 17 - Obere Dorfgasse 6 a - Flst. 264

M 1:1.000

Konzeption:

Das Grundstick wird durch den Abbruch der Wirtschaftsgeb&dude (die landwirtschaftliche
Nutzung an diesem Standort soll auslaufen) und die anschlielende Bebauung mit einem
Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Oberen Dorfgasse aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 18 - obere Dorfgasse 2 - Flst. 49

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch des leer stehenden Wirtschaftsgeb&dudes und die
anschlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Grundweg aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 19 - Kirchberger Stral3e 102 - Flst. 48/1
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Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch des leer stehenden Wirtschaftsgeb&audes und die
anschlieende Bebauung mit zwei Wohnh&usern neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der SchmiedebachstralRe aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 20 - Kirchberger Stral3e 100 + Hirtensteig 2 - Flst. 71 + 72
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M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch des leer stehenden Baubestandes und die an-
schlieRende Bebauung mit zwei Wohnhausern neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der StralRe Hirtensteig aus.

Hinweise:
Die dargestellte Grenzregelung wird zu Gunsten des norddstlich angrenzenden Nachbarn
empfohlen, ist aber nicht zwingend erforderlich.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 21 - Hirtensteig 4 - Flst. 73

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundsttick wird durch den Abbruch der leer stehenden Wirtschaftsgebaude und die an-
schlieRende Bebauung mit zwei Wohnh&usern neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der StralRe Hirtensteig aus.

Hinweise:
Die MalRnahme liegt teilweise im Bereich einer Altlastenverdachtsflache.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 22 - Muhiweg 13 + 15 - Flst. 75/1 + 75/3

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstuick wird durch den Abbruch der leer stehenden Wirtschaftsgebaude, die darge-
stellte Grenzregelung und die anschlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Muhlweg aus.

Hinweise:
Die MalRnahme liegt im Bereich einer Altlastenverdachtsflache.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 23 - Kirchberger Stral3e 88 - Flst. 99

Konzeption:

Das Grundstiick wird durch den Abbruch eines, nur noch zu untergeordneten Zwecken ge-
nutzten, ehemaligen Wirtschaftsgeb&dudes und die anschlielende Bebauung mit einem
Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
Aufgrund der Grundsticksverhéltnisse wird die Errichtung einer Doppelhaushélfte emp-
fohlen.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 24 - Kirchberger Stral3e 86/1 - Flst. 100

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch eines leer stehenden Wirtschaftsgebaudes und die
anschlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Aufgrund der Grundsticksverhéltnisse wird die Errichtung einer Doppelhaushélfte emp-
fohlen.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 25 - Eichenbaumweg 1 - Fist. 100/2

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch eines leer stehenden Nebengebaudes und die an-
schlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Eichenbaumstrale aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Der Bauplatz weist 6kologisch wertvolle Steuobstbestéande auf. Es wird empfohlen, méglichst
viele Baume zu erhalten und geeignete ErsatzmalRnahmen durchzufihren.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 26 - Kirchberger Stral3e 76 - Flst. 450/11

ol

g F\'\ed
= o5 N

[ ———]
M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch eines leer stehenden Wirtschaftsgebaudes und die
anschlieRende Bebauung mit einem zweiten Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen (Gebietseinstufung: "WA™).
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 27 - Kirchberger Stral3e 95 - Flst. 167

96

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird durch den Abbruch des alten Baubestandes und die anschlielende
Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Seite 73



Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 28 - Kirchberger Stral3e 101 - Flst. 17/3

U4
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2
M 1:1.000
Konzeption:

Das Grundsttick wird durch den Abbruch eines ehemaligen Wirtschaftsgebdudes und die an-
schlieRende Bebauung mit einem zweiten Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
keine

Seite 74



Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 29 - Kirchberger Stral3e 117 - Flst. 16

M 1:1.000

Konzeption:

Das Grundsttick wird durch den Abbruch der leer stehenden Wirtschaftsgebaude und die an-
schlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. Ggf. ware ein zweites Wohn-
haus madglich.

ErschlieRung:
Diese erfolgt Uber eine offentliche StichstraRe und einen privaten Erschlielungsweg von der
Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Die Ful3gangerverbindung, die die Kirchberger Stral3e im Norden mit dem Seeweg im Siden
verbindet und dabei das Grundstiick quert, sollte erhalten werden.

Bei Umsetzung der baulichen MalBhahme muss mit einem erhéhten Aufwand bei der
Entwéasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Manahme NO 30 - BruckstraRe 16 - Fist. 203

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstick wird durch den Abbruch eines, nur noch zu untergeordneten Abstellzwe-
cken genutzten, Nebengebaudes und die anschlieBende Bebauung mit zwei Wohnhausern
neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Bruckstral3e aus.

Hinweise:

Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

Bei Umsetzung der baulichen MalBnhahme muss mit einem erhthten Aufwand bei der
Entwasserung gerechnet werden.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschléage:
Manahme NO 31 - BruckstraRe 2 - Fist. 218

12(¢

NC

M 1:1.000

Konzeption:

Das Grundstiick wird durch den Abbruch eines, nur noch zu Lagerzwecken genutzten, Wirt-
schaftsgebdudes und die anschlieBende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. Al-
ternativ hierzu wére auch eine Stellplatzanlage denkbar, sollte sich hierzu die Notwendigkeit
infolge eines Neubaus der bestehenden Bankfiliale ergeben.

ErschlieRung:
Diese erfolgt tber einen 6ffentlichen Stichweg von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 32 - Kirchberger Stral3e 137 - Flst. 221/3

M 1:1.000

Konzeption:
Das Grundstiick wird, nach dem Ende der landwirtschaftlichen Nutzung, durch den Abbruch
der Wirtschaftsgebaude und die anschlieRende Bebauung mit einem weiteren Wohnhaus
neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger StralRe aus.

Hinweise:
Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.5 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschlage:
Marnahme NO 33 - Kirchberger Stralle 145 + 147 - FIst. 228 + 229

M 1:1.000

Konzeption:
Die Grundstiicke werden durch den Abbruch der Wirtschaftsgeb&aude, durch ihre Vereinigung
und die anschlieRende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger Stral3e aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.6 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschlage:
MaRnahme U1 Grundweg o0.Nr. - Fist. 52 + 57

M 1:1.000

Konzeption:
Erhaltung des weitgehend leer stehenden Gebaudes (ehemalige Wirtschaftsgebaude) durch
Umnutzung fir Wohnzwecke. Alternativ Neuordnung durch Abbruch und Neubebauung.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Grundweg aus.

Hinweise:
Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.6 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschlage:
MaRnahme U2 - Hirtensteig 6 - Flst. 74
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Hirtensteig 1
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M 1:1.000

Konzeption:
Ausbau des urspringlich landwirtschaftlich genutzten Scheunenteils fir Wohnzwecke.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der StralRe Hirtensteig aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.6 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschlage:
MaRnahme U3 Muhlweg 10 - Fist. 96

M 1:1.000

Konzeption:

Erhaltung des leer stehenden Gebaudes (ehemalige lanwirtschaftliches Anwesen) durch
grundlegende Renovierung und Umnutzung des Wirtschaftsteils fir Wohnzwecke. Alternativ
Abbruch und Verbesserung der Zufahrt zur Reithalle.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt vom Muhlweg aus.

Hinweise:
keine
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.6 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschlage:
MaRnahme U4 - Kirchberger Stral3e 103 b - Fist. 17/2

M 1:1.000
Konzeption:
Sanierung bzw. Restaurierung des denkmalgeschiitzten Einhauses fir Wohnzwecke.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Kirchberger StralRe aus.

Hinweise:
Das Gebaude steht unter Denkmalschutz.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.6 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschlage:
MaRnahme U5 Kirchberger Stral3e 139 - Flst. 221/1 + 221/2
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M 1:1.000

Konzeption:
Ausbau des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes fiur Wohnzwecke. Alternativ. Neuordnung
durch Abbruch und anschlieRende Neubebauung.

ErschlieRung:
Diese erfolgt direkt von der Rudderner Stral3e aus.

Hinweise:
Der Bauplatz liegt im ndheren Umfeld eines landwirtschaftlichen Betriebes, eine immissions-
schutzrechtliche Einzelfallprifung ist vorzunehmen.
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

5.7 Ergebnis Flacheneinsparpotenzial:

Fur Tiefenbach ergeben sich aufgrund der Vorschlage im MalBnahmenplan 5.1 folgende Fla-
cheneinsparpotenziale:

Flacheneinsparpotenzial durch den MaRnahmenplan 5.1:

Nachverdichtung 26 Bauplatze mit 2,05 ha
Neuordnung 37 Bauplatze mit 2,84 ha
Umnutzung 5 Bauplatze mit 0,22 ha
insgesamt 68 Bauplatze mit 5,11 ha
die durchschnittliche Bauplatzgréf3e betragt 752 m?

Mdogliche Einsparung von Neubauland durch den MaBnahmenplan 5.1:

68 Bauplatze mit 5,11 ha
zuziglich 25 % ErschlieBungsflachen (StralRen, Wege ect.) *) 1,28 ha
ergibt als Flacheneinsparpotenzial 6,39 ha
zum Vergleich: die Gro3e des Untersuchungsgebiets betragt 18,88 Ha

*) wirden bei der Ausweisung eines Neubaugebietes zusatzlich bendtigt

Mogliche Wohneinheiten (WE) / Anzahl der zusatzlichen Einwohner (EW):
durch den MalRBhahmenplan 5.1

68 Bauplatze mit ca. 1,5 WE je Bauplatz ergeben 102 WE
102 WE mit je ca. 2,3 EW je WE ergeben 235 EW
zum Vergleich: im Untersuchungsgebiet wohnen heute (Stand: 12.2010) 297 EW

Restkapazitaten fur Wohngeb&ude aulRerhalb des Untersuchungsgebietes:

Neben den Flachenreserven im Untersuchungsgebiet gibt es in Tiefenbach noch Restkapazi-
taten fur Wohngebaude in den Bebauungsplangebieten (vgl. Plan 3.2 - "Gebiete mit Bebau-
ungsplénen und deren Restkapazitdten”). Insgesamt handelt es sich um 22 Ein- bzw. Zwei-
familienhausbauplatze. Somit bestehen aufR3erhalb des Untersuchungsgebiets noch 22 Bau-
maoglichkeiten fur Ein- und Zweifamilienh&user mit ca.33 Wohneinheiten fir ca. 76 Einwohner
(Berechnung analog zum vorhergehenden Abschnitt).
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Stadt Crailsheim NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH Stand: 24.5.2011

6 ZUSAMMENFASSUNG

Die unter 5.8 dargestellte Flachenbilanz zeigt deutlich das grof3e Einsparpotenzial der alten
Ortslage. Wenn dieses Potenzial durch Umsetzung der unter 5.1 dargestellten Mal3hahmen
aktiviert wird, ist dies nicht nur ein wichtiger Beitrag zur Eindammung des Landschafts-
verbrauchs, sondern auch zur Erhaltung einer lebendigen und lebenswerten Ortsmitte. Die
Neuordnung von Tiefenbach wird gelingen, wenn sich méglichst viele Grundstiickseigenti-
mer daran beteiligen und gemeinsam mit der Stadtverwaltung die aufgezeigten Moglichkei-
ten verwirklichen.

7  OFFENTLICHKEITSARBEIT

Die vorhandenen innerértlichen Potenziale lassen sich nur dann mobilisieren, wenn die Of-
fentlichkeit fir das Problem Landschaftsverbrauch sensibilisiert wird und sie mit ihren Win-
schen und Vorstellungen intensiv in die Erarbeitung des Neuordnungskonzeptes eingebun-
den wird. Hierzu wurden im Stadtblatt mehrere Artikel veréffentlicht und es fanden zwei Bir-
gerversammlungen statt. Ergdnzend wurden Einzelgespréache fur die Grundstiicks- und Ge-
baudeeigentimer angeboten. Die vorliegende Broschire kann auf der Homepage der Stadt
Crailsheim eingesehen werden. Die begleitende Offentlichkeitsarbeit wird in den nachfolgen-
den Artikeln dargestellt.

Bei den zwei Burgerversammlungen stiel3 das Neuordnungskonzept auf reges Interesse. Al-
lerdings zeigte sich auch, dass manches Grundstiick, das heute bereits bebaubar ware, der-
zeit nicht am Grundsticksmarkt zur Verfiigung steht, da es fir eine spatere Bebauung durch
Kinder und Enkel zurtickgehalten wird.

Vorstellung der Bestandsaufnahme im Februar 2011

Vorstellung des MaRnahmenplans im Mai 2011
! 3
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Stadt Crailsheim

NEUORDNUNGSKONZEPT TIEFENBACH

Stand: 24.5.2011

Zur Erstellung eines Neu-
ordnungskonzeptes fiir den
Stadutell Tiefenbach wurde
der Stadt Crailsheim im Rah-
men des Forderprogramm
JFlichen gewinnen durch
Innenentwicklung”  eine
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umitr Umwelt, Naturschutz
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tation des Entwurfes des g werden kénnen besteht in Friedrich Lober, 80 Herben Holl und Johannes Feiger von der
MaRnahmenplanes ein. lucht
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it | Tiefenbach soll attraktiv bleiben
Turnhalle Tiefenbach =
Gemeinsam mit dem Stadt- Bestandserhebung als erster Abschnitt eines Neuordnungskonzepts / Ortskern zeigt Entwicklungspotential auf |,
planer Armin May aus Hon-
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Die Ansicht zeigt, welche
fenbacher !

)
undstiicke allein im B.nlrh Obere Dorfgasse im angedachten Tie-
uordnungskonzept beriicksichrigt sind.

Roto: sty

Wertvolles Potential

Stadtverwaltung stellt Neuordnungskonzept fiir Tiefenbach vor

Im alten Ortskern von Tie-
fenbach sind noch jede
Menge Entwicklungspoten-
tiale vorhanden. Dies zeigt
die Bestandsaufnahme so-
wie der MaBnahmenplan,
welcheim Rahmen desNeu-
ordnungskonzeptes aufge-
stellt wurden.

Das Ergebnis der Untersu
chung stellten Klaus Ehr
mann,  Fachbereichsleiter
Baurecht und Stadtentwick-
lung, Johannes Felger, Stadt-
planer der Stadt, und Armin
May, Freier Stadtplaner und
Architekt, vergangenen Mitt-
woch in der Turnhalle von
Tiefenbach vor.

Im Rahmen der Veranstal-
tung wies Johannes Felger
darauf hin, dass es sich bei
den Vorschligen der Verwal
tung fir eine Neuordnung
oder die Umnutzung von Ce
biuden und Crundstlicken
ausschlieBlich um eine in
formelle Planung handelt, die

keine Rechtsgiiltigkeit be-
sitzt. Die Planung soll viel
mehr Denkanstée fur die
Bilrger bringen und aufzei
gen, wo Entwicklungsmog
lichkeiten liegen, bevor eine
Abwiirtsspirale mit andau
erndem Qualitats- und Wert-
verfall in Cang kommt.
Jetzt sind die Eigentiimer
und Biirger am Zug. Sie kon-
nen ihre Ideen und Anre-
gungen an die Verwaltung
weitergeben. Mit einem offe-
nen OhrstehtihnenJohannes
Felger gerne zur Verfugung.
Das Untersuchungsgebiet
umfasst 18,9 Hektar. Das Er
gebnis zeigt auf, dass durch
die vorgestellten Magnah
men 6,4 Hektar der unter
suchten FlmhendunhNach

durch Nachverdichtung von
unbebauten  Flichen, 37
MaBnahmen durch Neuord-
nung von leerstehenden oder
nur wenig genutzten Cebdu
den und flnf Mafnahmen
durch Umnutzung bestehen
der Gebiude.

Klaus Ehrmann und Armin
May betonten, dass die Pla-
nungeine Chance fur die Wei-
terentwicklung des Tiefen-
bachers Ortskerns darstellt
undinihrer Cesamtheitinder
Regel innerhalb einer Cene-
ration umgesetzt werden. Mit
den Mafnahmen konnte je-
doch der bisher noch recht
gute Zustand des Oniskerns
auf lange Sicht gesichert wer:
den. i

J Info

verdichtung, N
oder Umnutzung neu bsb.lul
werden kinnten.

Insgesamt kdnnten da
durch 68 bauliche MaRnah-
men durchgefihrt werden
Diese sind 26 MaRnahmen

Terminvereinbarung mit Jo
hannes Felger vom Sachge
biet Stadtplanung unter Tele-
fon403-352 oder per Mail un-
ter johannes. felger@crails-
heim.de
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8 DORFENTWICKLUNGSPLAN 1983

8.1 Vergleich MaBhahmenplan 2011 / Dorfentwicklungsplan 1983

In den Jahren 1982/83 wurde fir die alte Ortslage ein Dorfentwicklungskonzept erstellt. Das
Plangebiet entsprach dabei im Wesentlichen dem heutigen Untersuchungsgebiet ohne die
Siedlung beiderseits der Eichenbaumstralie.

Die Umbriche in den alten Dérfern waren 1982/83 bereits deutlich spirbar, hatten aber noch
nicht das heute erreichte Ausmaf3. So gab es wesentlich mehr landwirtschaftliche Betriebe
und der Leerstand an Wohn- und Betriebsgeb&uden war vergleichsweise gering.

Fur Tiefenbach bedeutete dies, dass der Dorfentwicklungsplan weniger durch die Neuord-
nung der Gebaude gepragt wurde, sondern neben der Bebauung von Baullicken und einzel-
nen AbbruchmalRnahmen vor allem Vorschlage zur Gestaltung des offentlichen Raums und
der bestehenden Geb&aude im Vordergrund standen.

Wie der nebenstehende Plan 8.1 zeigt, wurden insgesamt 24 Neubauten in Form von Ein-
und Zweifamilienhd&usern vorgeschlagen, wobei es sich ausschlie3lich um Vorschlage zur
Nachverdichtung handelte. Von diesen sind heute - 28 Jahre spater - 5 verwirklicht. Ferner
wurden an 4 vorgeschlagenen Standorten anstelle von Wohngeb&auden landwirtschaftliche
und gewerbliche Betriebsgebaude sowie eine Nebengebaudegruppe errichtet. 15 der vorge-
schlagenen Ein- bzw. Zweifamilienh&user sind bis heute nicht gebaut worden. Damit wurden
innerhalb einer Generation lediglich 38 % der vorgeschlagenen Bauplatze bebaut.

Umfasste die Anzahl der moglichen baulichen Entwicklungen im Konzept von 1982/83 ledig-
lich 24 Malinahmen, so konnten 2011 insgesamt 68 moégliche MaBnahmen ermittelt werden.
Die gréRere Anzahl an moglichen Malinahmen ergibt sich unter anderem dadurch, dass
nicht nur die Mdglichkeiten von Neubauten sondern auch die Umnutzung sowie die Neuord-
nung bestehender Geb&ude und Grundstickszuschnitte verstarkt untersucht wurden. Im
Vergleich beider Neuordnungskonzepte fuhrt dies zu einer Steigerung der vorgeschlagenen
MalRnahmen um 183 %.

Der Dorfentwicklungsplan von 1982/83 war weniger durch die Neuordnung der Bebauung gepragt,
sondern vor allem durch Vorschlage zur Gestaltung des 6ffentlichen Raums und der bestehenden
Gebéaude

‘ : PLATZGESTALTUNG AN STELLE DES LALTEN RATHAUSES™
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TIEFENBACH

VERGLEICH PLANUNGEN 2011 /1983 - Plan 8.1

VERGLEICH
MARNAHMENPLAN 2011 /
DORFENTWICKLUNGSPLAN 1983

Legende:

Untersuchungsgebiet

MalRnahmenplan 2011:

=

72222222227

2011 im MalRnahmenplan vorgeschlagene Ein-

bzw. Zweifamilienhauser
(insgesamt 68, davon 10 unter dem Vorbehalt der immissionsschutzrechtl.
Einzelfallpriifung aufgrund geringer Abstande zu landwirtschaftl. Betrieben)

Abriss bestehender Gebaude
Vorgeschlagene 6ffentl. ErschlieBungsstrallen
Vorgeschlagene private Erschliefungswege

Vorgeschlagener Grenzverlauf /
Entfallende Grenzen

Restkapazitaten fir Wohngebaude
in Bebauungsplangebieten

Vorgeschlagenes Mischgebiet

Dorfentwicklungsplan 1983:

O

1983 vorgeschlagene Ein- bzw. Zweifamilien-
hauser, die inzwischen verwirklicht bzw. deren
Bauplatze anderweitig bebaut wurden

(je Punkt ein vorgeschlagenes Wohnhaus, insgesamt 9 Objekte,
davon 5 Wohnhauser)

1983 vorgeschlagene Ein- bzw. Zweifamilien-
hauser, die bisher nicht verwirklicht und deren
Bauplatze auch nicht anderweitig bebaut wurden

(je Punkt ein vorgeschlagenes Wohnhaus, insgesamt 15 Wohnhauser)

i
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Verantwortlich fir den Inhalt:

Stadtverwaltung Crailsheim

Dezernat Il - Burgermeister Herbert Holl
Marktplatz 1 + 2 - 74564 Crailsheim
Tel.: 07951/403-0

Fax: 07951/403-400

www.crailsheim.de

Bei Fragen zum Neuordnungskonzept oder konkreten Bauabsichten helfen Herr Ehrmann
oder Herr Felger vom Fachbereich 5 - Baurecht und Stadtentwicklung - der Stadtverwal-
tung Crailsheim gerne weiter.

Dipl. Ing. Klaus Ehrmann

Leiter Fachbereich Baurecht und Stadtentwicklung
Tel.: 07951/403-341

e-mail: klaus.ehrmann@crailsheim.de

Dipl. Ing. Johannes Felger
Sachgebiet Stadtplanung

Tel.: 07951/403-352

e-mail: johannes.felger@crailsheim.de

Die vorliegende Broschire und das dargestellte Neuordnungskonzept wurden im Auftrag
der Stadt Crailsheim vom Sachgebiet Stadtplanung in Zusammenarbeit mit dem Architek-
turblro A. May aus Honhardt erarbeitet.

Regierungsbaumeister Armin May
Freier Architekt + Stadtplaner
HardtstralRe 10 - 74586 Honhardt
Tel.: 07959/679 - Fax: 07959/714
e-mail: arminmay@t-online.de
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