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1. AUFTRAG UND VORBEMERKUNG

Die Stadf Crailsheim hat die KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH
(KE) beauftragt, ein Neuordnungskonzept fir den Ortskern von Onolzheim zu erarbeiten.

Der voriiegende Bericht Neuordnungskonzept ,Ortskern Onolzheim® dient als Grundlage
und Entscheidungshilfe fir die weiteren Planungen und Gestaltung des Oriskernes.

Das untersuchte Gebiet - der Bereich fiir den das Neuordnungskonzept erarbeitet wurde -
ist der Bereich in Onolzheim, fir den es bisher keine pianungsrechtlichen Festsetzungen
gibt.

Das Neuordnungskonzept kann Grundlage fir Bebauungspldne und gegebenenfalls fir
einen Fdrderantrag nach dem ELR-Programm sein. Denkbar ist auch die Antragstellung
auf Aufnahme in das Landessanierungsprogramm fur einen Teilbereich.

2. GRUNDLAGEN
Das Neuordnungskonzept wurde im Zeitraum Januar 1996 bis Mérz 1997 erarbeitet.
Der Bearbeitung liegt folgende Vorgehensweise zugrunde:

s Begehung und grobe Bestandsaufnahme
(alle Gebdude wurden nur von aullen angesehen)
s Auswertung vorhandener Planunterlagen
(wie z.B. Baugesuche, Bauvoranfragen)
» Besprechungen mit der Verwaltung
* Besprechungen mit Birgern

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wiirttemberg GmbH, Stuttgart
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LAGE IM RAUM

Onolzheim ist seit dem 01.08.1971, bedingt durch die Gemeindereform, ein Stadtteil
der groden Kreisstadt Crailsheim. Die Stadt befindet sich in der Region Franken im
|&ndlichen Raum und ist nach dem Landesentwicklungspian als Mittelzentrum ausge-
wiesen. '

Crailsheim liegt an der Schnittstelle der Entwickiungsachsen Aalen - Tauberhischofs-
heim und Crailsheim ~ Schwabisch Hall - Heilbronn/Stutigart.

Crailsheim ist durch die glnstige Lage zu den Autobahnen A 6 und A 7 und den Bun-
desstraiten B 14 und B 290 an das {berregionaie StraRennetz angebunden. Uber die
Bahnlinien Crailsheim-Stuttgart, Crailsheim-Tauberbischofsheim, Crailsheim-Aalen
(-Ulm) und Crailsheim - Nimberg besteht die Anbindung an das Schienennetz.
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LAGE IN DER STADT

Der Stadtteil Onolzheim mit circa 1.700 Einwohnemn liegt etwa 4 km sldwestlich vom
Zentrum der Stadt Crailsheim entfernt. Die Gesamtstadt zahlt etwa 30.700 Einwohner.
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5. LAGE IM STADTTEIL

Das circa 19 ha grofle Untersuchungsgebiet umfait im wesentlichen den alten Orts-
kern, der aus zwei Teilen, dem Grofteil und dem Kleinteil, getrennt durch die Maulach,
besteht.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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6. ORTSGESCHICHTE / ORTSGRUNDRISS

Auf der Flurkarte von 1871 (der untere Teil ist nicht mehr erhalten} ist das zu untersu-
chende Gebiet schon deutlich ablesbar. Insbesondere im Bereich von Aalener Strafte,
Herrengasse, Stemgasse, Raiffeisenstralle im Grofiteil und Kleinteil-Strae, Schmied-
gasse und Steggasse im Kleinteil erkennt man den Ortsgrundrif® wieder und findet viele
Gebaude, die auch heute noch stehen.
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Der Ort entstand nérdiich einer alten ,HeerstraRe" eines Uberlandweges, der ber den
Erlesweg und die Langéackerstralle fihrte. Um 1500 besal Onolzheim - Mittelpunkt ei-
nes kleinen Amtes - ein Dorfgericht, gehalten im Bereich bei der Kirche unter der Linde,
und im Bereich des heutigen Gasthofes ,Rose" ein Wildbad. Hier verlief auch der
Hirchweg", Uber ihn erreichten die Onolzheimer die Kirche in Crailsheim. Im 15. Jahr-
hundert wurde mit dem Bau der Marienkirche in Onolzheim begonnen.

Die Onolzheimer Hauptstralle wurde ab 1800 angelegt und ausgebaut.

Die Markung ist sehr wasserreich. Uber die Maulach, die vor gut 50 Jahren begradigt
wurde, fiihrten einst 6 Stege, die den GrofRteil und den Kleinteil miteinander verbanden.
Die Kuddei ist heute verdolt und wird in die Maulach geleitet.

Im 18. Jahrhundert begann allmahlich der Ausbau des Dorfes. Seit 1870 und beson-
ders nach 1945 fand eine erhebliche bauliche Ausdehnung mit neuen Baugebieten
dstlich und ndrdlich des alten Ortskernes statt.

Jahrhunderte lang war Onolzheim durch die Land- und Forstwirtschaft gepragt. Vor gut
50 Jahren ernahrten sich noch mehr als 60 % der Erwerbstétigen von ihr und es gab in
Onolzheim tber 125 land- und forstwirtschaftliche Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe.
Heute sind im alten Ortskern nur noch 5 Befriebe ansassig. Seit dem 2. Weltkrieg und
besonders in den letzten Jahren ist ein rapider Rickgang zu verzeichnen. Die Zahi der
dort Erwerbstétigen nimmt standig ab. Die meisten arbeiten heute in anderen Berei-
chen und sind Pendler. Die Nutzungsstruktur im alten Ortskern hat sich erheblich ge-
dndert, viele Gebaude werden nicht mehr gebraucht und stehen leer.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Warttemberg GmbH, Stuttgart
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7. BESTANDSAUFNAHME
7.1 ORTSBILD

Das Untersuchungsgebiet umfalt den historischen Ortskern mit Ausnahme des Fried-
hofes, der Bebauung westlich der Kleinteilstrae und stdiich des Ringlesweges.

Hervorzuheben ist, dal der landwirtschaftlich gepragte Ortskern aus zwei Teilen be-
steht, dem Grofdteil und dem Kleinteil, getrennt durch Maulach und Wiesen. Beide Teile
haben einen stadtrdumlich erkennbaren Mittelpunkt.

Maulach und Wiesen trennen den Oriskern in 2 Teile, den Grofiteil und den Kleinteil,

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wurttemberg GmbH, Stuttgart
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Der historische Orismittelpunkt liegt im Grofiteil im Bereich von Kirche und Linde -
hier wurde das Dorfgericht gehalten.

Mittelpunkt im Kleinteil
Auch auf der Flurkarte von 1871 ist die Stralenraumaufweitung ablesbar.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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An dem unregelmaiigen Verlauf der Straften und der Anordnung der Gebaude erkennt
man deutlich den alten gewachsenen Ortskern. (Keine Raster oder starren Baulinien).

Der historische Gebaudebestand im alten Ortskern weist folgende ortsbildprédgende
charakteristische Merkmale auf:

» Keine eindeutige Gebaudeausrichtung. Trauf- und giebeistandige Gebdude wech-
seln miteinander ab.

« Keine strenge ,parallele” Ausrichtung der Gebdude zueinander. Haufig sind die Ge-
baude leicht verdreht angeordnet oder nehmen in Bezug auf ihre Ausrichtung den
gekrummten StraRenverlauf auf.

o Durch die Stellung der Geb&ude zueinander entsiehen reizvolle Hofsituationen oder
Geb&udereihen.

» Die Gebaude sind sehr unterschiedlich gro und lang. Grole Scheunen stehen ne-
ben kleinen Schuppen. Die Gebaudeldnge betragt bis zu 30 Metern.

o An vielen Gebduden ist die (einstige) landwirtschafiliche Nutzung ablesbar (z.B.
Scheunentore).

Durch die genannten Merkmale wirkt das Gesamterscheinungsbild des Ortskernes sehr
lebendig. Das einzelne Gebiude hat ein individuelles Erscheinungbild. Bei naherem
Hinsehen erkennt man jedoch folgende gemeinsame Gebdudemerkmale, die dazu bei-
fragen, dal das {historische) Ortsbild ais einheitlich Ganzes erscheint.

» Die Gebdude sind ein- oder zweigeschossig und haben meist steile Satteldacher
(> 45°) mit groken ruhigen Dachflachen und knappen Dachiiberstdnden. Einige D&-
cher sind gewalmt oder haben ein Zwerchdach. Die Dachdeckung besteht aus Ton-
Ziegeln.

» Die Gebaudetiefe beirdgt auch bei den sehr groflen und langen Gebdauden nicht
menhr als 10-12 Meter.

+ Die Gebdudeaullenwinde weisen Naturstein, Fachwerk, Putz oder Holzverschalung
auf (Materialbeschrankung).

¢ Fenster und Haustiiren sind aus Holz gefertigt. Die Fenster sind mehrfliigelig und
haben stehende Formate. Holzklappladen schmticken die Fassade.

In den letzten Jahrzehnten wurden bei Neubauten und Verdnderungen am Gebéude-
bestand die genannten Merkmale nicht immer berticksichtigt, was dazu fihrie, daR
ganze Gebaude oder Gebdudeteile orisbildfremd oder orisbildbeeintrachtigend wirken.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Worttemberg GmbH, Stuttgart
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Trauf- und giebelsténdige Gebaude wechseln miteinander ab. Die Gebdude nehmen in
Bezug auf ihre Stellung den gekrimmten Stralenvertauf auf.

Ein- und zweigeschossige Gebdude bilden eine Gebiudereihe.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Schone Gebaudegruppe mit Blick auf den Kirchturm.
Verputztes Wohnhaus mit doppelfligigen Fenstern und Klappladen.
Scheune mit sichtbarem Fachwerk.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Warttemberg GmbH, Stutigart
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Holzverschalte Nebengeb&dude im Kleinteil -
im Hintergrund Kirche und landwirtschaftliche Gebaude im Grofteil

Die (einstige) landwirtschaftliche Nutzung ist an dem Scheunentor ablesbar.
Die ziegelgedeckten Sattelddcher haben knappe Dachliberstédnde.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Witrttemberg GmbH, Stuttgart
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GroRzigige Grunflachen pragen den Ortskern. Neben der bereits erwahnten Maulach,
die leider in einem begradigten Bett fliel3t, mit den beidseitigen Wiesen, gibt es im
GroRteil grokere von Bebauung umschlossene Baumwiesen. Auffallend sind Baumrei-
hen, -gruppen und schone grofe Einzelbdume.

=
B o

Baumwiese im Grofteil

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Hervorzuheben ist die teiiweise noch erhaltene Lage des Ortskerns am alten Orisrand
(z.B. Untere Mihlwiesen und sidlich der Feuerwehr).

T T — S e

Die Gestaltung der éffentlichen Verkehrsflachen ist wenig dorfgerecht. Besonders die
Onolzheimer Hauptstrale mit ihrer groffen Fahrbahnbreite und -lange durchschneidet
den Ortskern.

Auch die Flachen fir die Erschliefung der privaten Grundstiicke sind haufig Gberdi-
mensioniert. Hier fallt negativ der hohe Versiegelungsgrad der Freiflachen auf.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Warttemberg GmbH, Stuttgart
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7.2

DENKMALPFLEGE

Im Untersuchungsgebiet befinden sich nur noch wenige Kulturdenkmale, die das Er-
scheinungsbild des historischen Ortskernes pragen. Einige Kuiturdenkmale wurden in
den vergangenen Jahren abgebrochen.

Liste der Kulturdenkmale:
Eingetragenes Kulturdenkmal nach § 12 DSchG
» Sterngasse 4, Marienkirche

Bei dem Gebdude handelt es sich um ein Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung.
Durch die Eintragung in das Denkmalbuch genieft es einen besonderen Schutz. Bauli-
che Malnahmen jeder Art dirfen nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehorde
vorgenommen werden.

Allgemeine Kulturdenkmale nach § 2 DSchG

« Herrengasse 3, Doppelhaushélfte

« Langackerstralie 1, Einhaus

s Langackerstrafe 8, Gemeindeschafscheuer
» Sterngasse 3, Wohnstallhaus

» Rosengasse 2, Ausleger

« Sterngasse, Friedenslinde

Hier handelt es sich um Kuiturdenkmale, an deren Erhaltung ein 6ffentliches Interesse
besteht. Bei Kulturdenkmalen nach § 2 DSchG gibt es ebenfalls Einfluimbglichkeiten
der Denkmalschutzbehorde, die jedoch nicht so weitreichend sind wie bei
.eingetragenen® Kulturdenkmaien (§ 12 DSchG).

Die im Untersuchungsgebiet liegenden Kulturdenkmale sind im Plan Bestandsanalyse
dargestellt.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Warttemberg GmbH, Stuttgart
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Kulturdenkmal
Sterngasse 4, Marienkirche

Kulturdenkmal
Herrengasse 3, Doppelhaushalfte,
Wohnstallnaus, frithes 18. Jahrhundert

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stutigart
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Kuiturdenkmal
Langéckerstrae 1, Einhaus um 1700

Kulturdenkmal
Langéckerstrale 8, Gemeindeschafscheuer, 18. Jahrhundert

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Kulturdenkmal
Sterngasse 3, Wohnstallhaus von 1807,
Friedenslinde 1871 '

" Kulturdenkmai
Rosengasse 2, Ausleger,
in diesem Bereich befand sich das Wildbad

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Warttemberg GmbH, Stutigart
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7.3

VERKEHR

Die HaupterschlieBung des Ortskemnes fiir den Fahrverkehr erfolgt Ober drei Strallen.

Die Onolzheimer Hauptstralle - die L 1066 - hat ein tagliches Verkehrsaufkemmen
von um die 7000 Kraftfahrzeuge. Die Strake verlauft weitgehend gerade mit einer
Fahrbahnbreite von 7 Metemn durch den Ortskern. Die Strake wird zu schnell befah-
ren. Die Belange der Anlieger, Futgénger und Radfahrer sind nicht ausreichend be-
riicksichtigt. Eine Ampelanlage befindet sich im Kreuzungsbereich von Landes- und
Kreisstralle.

Die Aalener Stralle - die K 2641 - hat ein Verkehrsaufkommen von 4000 Kraftfahr-
zeugen pro Tag. Obwohl die Strafte nicht so schnell befahren werden kann
(schmalere Fahrbahn, geringere Querschnitte) stellt auch sie eine Belastung fir die
Anlieger dar. Die Belange des FuRgangers sind nicht ausreichend bericksichtigt, da
u.a. die Gehwege nicht immer auf beiden Fahrbahnseiten durchlaufen,

Die Kleinteilstraie dient nur der innerdrilichen ErschlieBung. Sie ist teilweise recht
schmal, was bei dem Aufkommen von landwirtschaftlichen Fahrzeugen nicht ganz
unproblematisch ist.

Neben diesen HaupterschlieBungsstralten gibt es ein Netz von kleinen innerértlichen
ErschlieBungsstralen, einige enden als Sackgassen.

An Geh- und Radwegen sind hervorzuheben die Steg- und die Bachgasse, die den
Grofdteil und den Kleinteil iber die Maulach hinweg miteinander verbinden. Ein Radweg
fuhrt ins Schwimmbad. Ein FuRweg - das Zehntgdassle - endet als Sackgasse.

An offentlichen Verkehrsmitteln gibt es die Buslinie von Crailsheim nach Grindelhardt,
eine sogenannte ,Mobilitatslinie", die nur an Werktagen tagsiber fahri.

Die funktionale Gliederung der Verkehrsilachen ist auf dem Plan lllustration dargestellt.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Aalener Strale - K 2641
mit Ampelanlage im Kreuzungsbereich von Landes- und Kreisstralie

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Die Kleinteilstrafie dient der innerdrilichen Erschliefiung.

Fullgéngerstege fuhren Gber die Maulach und verbinden den Grofieil und
den Kleinteil miteinander.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wiirttemberg GmbH, Stuttgart
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74 GEBAUDENUTZUNG
Offentliche Einrichtung

Alle 6ffentlichen Einrichtungen im Untersuchungsgebiet befinden sich im Grolteil. Ne-
ben der Kirche liegen das Gemeindehaus mit Biicherei und das Pfarrhaus, in der Ndhe
die Post. Am Rande des Ortskemns ist die Feuerwehr in der ehemaligen Schafscheuer
untergebrachi. Bauhof und Sozialstation liegen auf einem Grundstiick, das an die
Maulach grenzt.

Aufterhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich in fulldufiger Entfernung die Ge-
schéftsstelle und die Grund- und Hauptschule, die Turn- und Versammlungshalle (250
bestuhlte Platze), die Aussegnungshalle auf dem Friedhof und der Kindergarten.

Die Onolzheimer fithren ein reges Vereinsleben (Sport, Gesang, ....). Derzeitig fehien
R&umilichkeiten fiir eine weitere Kindergartengruppe und ein zweiter Jugendraum. Es
ist vorgesehen, in der Geschéftsstelle eine historische Stube einzurichten.

Kirche, Gemeindehaus und Pfarrhaus liegen im GroRteil

HOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie

Auch hier befinden sich alle Einrichtungen im Untersuchungsgebiet im Grofteil. An der
Onolzheimer Hauptstrale liegen Backer, Metzger, gastronomische Befriehe (u.a. das
traditionsreiche Gasthaus ,Rose"), in der ,zweiten Reihe” Quelle und Gasflaschenhand-
ler, an der Aalener Strale ein kleiner Gemischiwarenladen und eine Zweigstelle der
Volksbank.

Aulterhalb des Untersuchungsgebietes gibt es ein Autohaus, einen Getrankeveririeb,
ein Mobelhaus, eine Kreissparkasse, ein Elektrogeschéaft, einen Friseur und weitere
gastronomische Betriebe.

Grokere Einkaufsmérkte liegen in RoBfeld. In Altenmiinster gibt es ein Arztehaus und
eine Apotheke. Alles andere kann im nur 4 km entfernten Crailsheimer Zentrum besorgt
werden.

Bei nur 1700 Einwohnem ist die Gesamtversorgungssituation in Onolzheim vergleichs-
weise sehr gut. Die Standorte an der Kreisstralle und vor allem der Landesstralie sind
gut, da auch vom Durchgangsverkehr profitiert wird.

Bezogen auf die Einwohnerzahl ist die Niederlassung eines Arztes wiinschenswert.

Post, Gemischtwarenladen und Volksbank liegen gegeniiber von Kirche und
Gemeindehaus.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Gewerbe, Handwerk
Im Untersuchungsgebiet liegen zwei Gewerbebetriebe.

An der Onolzheimer Hauptstrae werden Leuchten und Lampenschirme in einem klei-
nen Betrieb hergestelit.

Der Natursteinbetrieb Marmor-StrauB liegt am slidlichen Rande im Kleinteil an der Aa-
lener Strale. Die vergleichsweise dichte Uberbauung des Grundstiickes reicht bis an
die Maulach. Der Standort ist bezogen auf das Ortsbild und die Erschlie@ung nicht un-
problematisch. Unter Berlicksichtigung der genannten Punkte ist eine gewisse
.sensible" Weiterentwicklung jedoch vorstelibar.

Der Natursteinbetrieb ist bis an die Maulach gebaut.

Wohnen

Der grofdte Tell der Gebdude im Untersuchungsgebiet wird teilweise oder ganz zu
Wohnzwecken genutzt, Betrachtet man das Gebaudedullere und das Wohnumfeld,
fallt ein insgesamt gepflegter Zustand auf, was darauf schlieen 142t dall noch viele
Eigentimer ihre Héuser selbst bewohnen. Bei einigen alten Gebauden ist zu vermuten,
dal die Wohnungsqualitat nicht immer heutigen Anspriichen genigt. Insgesamt han-
delt es sich, bhis auf einige Lagen an der Onolzheimer Hauptstralle, um einen sehr at-
traktiven Wohnstandort.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Landwirtschaft

Von den einst insgesamt (ber 125 land- und forstwirtschaftlichen Haupt- und Nebener-
werbsbetrieben in Onolzheim sind im Untersuchungsgebiet nur noch 5 Beiriebe Ubrig
geblieben. Es ist zu vermuten, dal eine weitere Abnahme stattfindet.

Pferdehaltung

Vor allem im Kleinteil sind in einigen ehemals landwirtschaftlich genutzten (Gebduden
Pferde untergebracht. Ein Reitstall liegt an der Aalener Stralle am Rande auRerhalb
des Untersuchungsgebietes. Diese Nutzung wird begrifdt, da sie dazu beiirégt, das
dorflich-bauerlich geprégte Ortsbild zu erhalten.

Lager, Nebengebdude, Garagen
Einige Gebaude, auch ehemalige Scheunen, werden zu Lagerzwecken genutzt. Insge-
samt fallen im Orisbild viele Nebengebdude wie groffe Scheunen, aber auch kleine

Schuppen auf, die nicht mehr intensiv genutzt werden. Viele Gebaude stehen sogar
leer. Hier ist der Strukturwandel besonders deutlich zu erkennen.

pratis
AN E*?rr_t'*'u*“‘
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Die linke Scheune wird noch landwirischaftlich genutzt, die rechte steht leer.
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Tabelle: Gebdudenutzung und -anzahl
Gebaude- Anzahl der Gebaude Gebédude
nutzung reine Nutzung gemischte Nutzung |gesamt leerstehend
Offentl. Einrichtung 4 3 7 —
Einzelhandel/ 4 3 7 1
Dienstleistung
Gastronomie - 3 3 —
Gewerbe/Handwerk 1 1 2 -

(Gebaudekomplex}
Wohnen 93 22 115 3
Landwirtschaft 6 2 8 -

(5 Betriebe)

Pferdehaltung 4 2 6 -
Lager 3 2 5 1
Nebengebaude,
Scheunen, Schuppen - - 39 23

> 100 m?
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7.5 GEBAUDEZUSTAND

Der Gebaudezustand ist vergleichsweise auffallend gut. Die Mehrzahl der Gebidude
weist keine oder leichte Mangel auf. Insgesamt machen die Gebaude einen gepflegten
Eindruck, was darauf hindeutet, dai viele Eigentiimer noch selbst im Ortskern wohnen.

Bei der schlechten Bausubsianz handelt es sich vorwiegend um alte Scheunen, die
nicht mehr intensiv genutzt werden oder leerstehen. Leider sind auch einige Denkmaler
in schlechtem baulichemn Zustand.

Neubau neben leerstehender Scheune in sehr schlechtem Gebdudezustand

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wairttemberg GmbH, Stuttgart
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7.6  GRUNDSTUCKS- UND EIGENTUMSVERHALTNISSE

Im Untersuchungsgebiet befinden sich bis auf die &ffentlichen Erschlielungsflachen
und die Grundstiicke von Bauhof/Sozialstation und Feuerwehr alle Grundstiicke in Pri-
vatbesitz.

Die Grundstiicke sind sehr unterschiedlich grof3. Sie werden im allgemeinen von der
offentlichen Verkehrsflache aus erschlossen.

Der Grundstiickszuschnitt ist meist recht gut. Die erforderlichen Grenzabstande bei der
Bebauung sind nicht immer gegeben.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Warttemberg GmbH, Stuttgart
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8. BESTANDSANALYSE

Die erfaiien positiven und negativen Aspekte bilden Ansétze flr Planungsvorschldge
zur Neuordnung im Untersuchungsgebiet.

Positiv bewertet werden:

ortsbildprédgende Gebéude -

z.B. die Kulturdenkmale,

die Wohnhauser Aalener Sirafte 8, 12,

die Scheunen in der Raiffeisenstrafie (1, 4)

straen- und platzraumbildende Gebdude und Gebaudefluchten -

z.B. die Gebaudereihen Onolzheimer Hauptstrafte 103 - 115,
Rosengasse 1 -5,

die Aneinanderreihung der hofraumbildenden Geb&udegruppen an der
Aalener Stralle zwischen Quellengasse und Langéckerstralie

ortsbildpragende Griinkanten, Baume, Grilnbereiche -
die Wiesen beidseitig der Maulach,

die Baumwiesen,

die Friedenslinde und viele andere Bdume

Maulach
(negativ bewertet werden der gerade Bachverlauf in engem Bachbett und
die teilweise nicht standortgerechte Bepflanzung)

Blick auf Kirche -
Merkmal, Orientierung

Negativ bewertet werden:

-

die grof3e Anzahl der durch Aufgabe der Landwirtschaft leerstehenden oder
unbefriedigend genutzten Gebaude

ortsbildbeeintrdchiigende Gebiude -

Kubatur, Proportion und/oder Dachform passen nicht in das Stadtbild,
z.B. in der Onolzheimer Haupistral3e die Backerei und das zuletzt als
Fitnesscenter genutzte Geb&ude,

in der KleinteilstraBe 15 und 21 die Nebengebaude

Gebdude mit Gestaltungsméngeln -
Details wie Fensterformate, Fassadenverkleidungen, Hauseingdnge
beeintrachtigen das Gesamierscheinungbild

modemisierungs-/instandsetzungsbedurftige Bausubstanz
fehlende Raumkanten -
durch Bebauung oder Bepfianzung solite der Strallen-/Platzraum

geschlossen werden

Méngel im Strallen- und Freiraum -
meist fehlende Gliederung der Flache, Bepflanzung und Gestaltung

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-W(rttemberg GmbH, Stutigart



NEUQRDNUNGSKONZEPT “ORTSKERN ONOLZHEIM" .36

» ungeordnete Bereiche -
Flachen soliten geordnet, gestaltet und/oder genutzt werden

¢ Belastungen durch Fahrverkehr -
grofies Verkehrsaufkommen und teilweise hohe Fahrgeschwindigkeit

o Verkehrskonfliktpunkt -
vor allem Schiiler missen die stark befahrene ,autogerecht* ausgebaute
Kreuzung dberqueren

s dffentliche Verkehrsflache auf privatem Grund

Ortshildpragendes Gebéude -
Gestaltungsmangel an der Siraflenfassade

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Ortsbildpragende Gebaudegruppe mit Baum -
Aufgabe der Landwirtschaft

Orisbildpragender Griinbereich an der Maulach

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stutigart
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Ortsbildpragende Geb&dudegruppe -
Aufgabe der Landwirtschaft

Ortsbildpragende Gebaudereihe -
Gestaltungsmangel an Fassaden und im Freiraum

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Ortsbildpragend: Scheune, Wohnhaus Garten -
Scheune leerstehend

Ortshildpragender Neubau -
Gestaltungsmangel im &ffentlichen und privaten Freibereich

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Worttemberg GmbH, Stuttgart
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Ortsbiidbeeintrachtigendes Gebiude,
Gestaltungsmangel an Geb&uden und im Freiraum

Ungeordneter Bereich

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wrttemberg GmbH, Stuttgart
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9. NEUORDNUNGSKONZEPT

Far das Untersuchungsgebiet wurde ein Neuordnungskonzept erarbeitet und in dem
Plan Stadtebaulicher Rahmenplan dargestellt.

Das Neuordnungskonzept enthalt die. Zielsetzung fir die weitere bauliche und funktio-
nale Entwicklung des Planungsbereiches und dient als Leitlinie und Planungsvorgabe.

Es handelt sich um eine weitreichende Planung, die aufzeigt, wie sich der Ortskern von
Onolzheim langfristig entwickeln kénnte.

Die Handhabung des Neuordnungskonzeptes sollte flexibel erfolgen, damit sensibel
auf bisher nicht absehbare Entwicklungen und Chancen reagiert werden kann. Der
Rahmenplan kann jederzeit weiterentwickelt werden.

Planziele

» Starkung und Entwicklung des einst fast ausschliefilich durch die Landwirtschaft ge-
pragten Ortskernes hin zu einem attraktiven landlichen Wohnstandort unter Beibe-
haltung der Mischnutzung

» Sicherung und Beibehaltung des dorflichen Ortsbildes

= Verbesserung des Ortsbildes,
z.B. durch Gestaltungsmalnahmen im &ffentlichen StraRenraum, an Gebduden und
privaten Freifldchen

« Beibehaltung und Starkung der Funktion Ortskern von Onolzheim,
z.B. durch Schaffung eines neuen Ortsmittelpunkies mit Dorfplatz

» Sicherung und Starkung der Aufenthaltsqualitdten in den Geb&uden, im privaten und
offentlichen Freibereich,
z.B. durch Verkehrsberuhigungsmafnahmen, Verbesserung und Erweiterung der
Bereiche fur FuRganger- und Radfahrer

Der Rahmenplan enthélt Vorgaben fUr die (berbaubaren Flachen, die ErschlieBung
und die Freiflachen.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Bebauungskonzept
Die dorfliche Gebdudestruktur soll erhalten bleiben.

.Bestehende Bebauung" ist zu erhalten, wenn folgendes gilt:
= vorhandene Nutzung in Ordnung

Bausubstanz befriedigend und besser

stadtraumliche Situation gut

ortsbildpragendes Gebaude, Denkmal

.Mogliche Neubebauung" ist denkbar, wenn folgendes vorliegt:

Baulucken
unbebaute Hinterliegergrundstlicke
Ersatz fir orishildbeeintrachtigende Gebaude
Ersatz flir leerstehende Gebiude
(alternativ Gebaudeerhalt)
» Ersatz fir schlechte Bausubstanz
(alternativ Gebaudeerhait)
s Berlcksichtigung von Bauherrenwinschen,
soweit sie mit dem Gesamtkonzept vertréglich sind.

JAlternative Neubebauung" wird vorgeschlagen, wenn der Bestand abgebrochen wer-
den soll und folgendes gilt:

» Verdnderung der Gebaudeausrichtung ermdglicht bessere Grundrisse und hdhere
Wohngqualitat (gilt z.B. fir Bestand mit breiter Geb&udesidseite zur Onolzheimer
HauptstralRe hin orientiert)

« Verbesserung der Grundstiicksverhaltnisse, der Grenzabsténde, der Belichtung

o die bestehende Gebdudekubatur verkleinert wird (z.B. kleineres Wohnhaus statt
groRer Scheune)

Im Untersuchungsgebiet ist folgendes Neubaupotential vorhanden:

* 53 Gebéaude in Baullicken, auf Hinterliegergrundstiicken und
in Nachverdichtungsbereichen
o 25 Ersatzgebidude fiir leerstehende Scheunen und sonstige Nebengebiude

Insgesamt kénnen 70-80 Neubauten mit circa 140 Wohneinheiten {ohne Bebauung
Ortsmittelpunkt) im Ortskern neu errichtet werden. Derzeitig gibt es im Bestand 117
Wohngebaude.

Es wird von einer zweigeschossigen Bebauung ausgegangen

Eine herausragende bauliche Malinahme kénnte die Errichtung eines neuen Ortsmit-
telpunktes gegenliber von Kirche und Gemeindehaus im Bereich der Volksbank sein.
Zusammen mit Postzweigstelle, kleinem Laden und eventuell einem Arzt kann um ei-
nen Dorfpiatz herum ein kleines attraktives Zentrum entstehen.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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ErschlieBungskonzept

Das vorhandene ErschlieBungssystem wird (ibernommen. Zusatzlich werden folgende
neue Verbindungen geschaffen:

» Gehweg ostlich der Maulach mit Anbindung des Radweges ins Schwimmbad -
Aufwertung und Erlebbarmachung des duf3erst attraktiven Bereichs an der Maulach

s Verbindung zwischen Zehntgdssie, Quellengasse und Raiffeisenstralle
* beidseitige Gehwege entlang der Aalener Strale
« Radweg ins Industriegebiet Fliigelau

« Anbindung des geplanten Baugebietes - Erlesweg / Edelweg

Grundsatzlich wiinschenswert ware der Rickbau der Onolzheimer Hauptstralie und ei-
ne Gestaliung mit dem Charakter einer Dorfstralle. Derzeit bestehen fur diese Malk-
nahmen jedoch kaum Realisierungschancen,

Damit die Onolzheimer Hauptstrae langsamer befahren und fir den Fufgénger nut-
zerfreundlicher wird, sollten folgende Bereiche gestaltet werden (Minimallbsung):

e Ortseingange
« Einmindungs- und Kreuzungsbereiche

« Bushaltestelle

Ebenso sollten alle Gbrigen Stralen, insbesondere die Aalener Stralle, entsprechend
ihrer Funktion gestaltet werden.

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-Wirttemberg GmbH, Stuttgart
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Freiflichenkonzept

Der alte Ortsmittelpunkt - der Platz um die Friedenslinde neben der Kirche - ist heute
fir das gewachsene Onolzheim zu klein. Es bietet sich an, im Bereich der Volksbank
einen neuen Ortsmittelpunkt mit Dorfplatz zu schaffen. Auf dem Dorfplatz kénnte ein
Brunnen stehen, der Wasser aus der verdolten Kuddel erhdlt.

An weiteren Pldtzen sind wichtig und zu gestalten, der Bereich um die Linde im Grol3-
teil, im Kleinteil der Platz am Ende der Steggasse und die Stralkenraumaufweitung am
Ende der Bachgasse. An der Schnitistelle von Bachgasse und Maulach kdnnte unter
den vorhandenen Baumen ein Spielplatz entstehen. Insgesamt entsteht so eine reizvol-
le Abfolge von gréeren und kleineren Platzen.

Angestrebt wird ein durchgehender Griinzug beidseitig der Maulach mit einem Fuflweg
(Radweg) von der Aalener Straite bis zur Weinbergstrale. Der Grinzug ist von Bebau-
ung freizuhalten. Einige Nebengebdude an der Maulach nordlich der Steggasse sollien
abgebrochen werden. Der derzeitige Charakier der Grinflache - Wiesen und Weide-
land mit einzelnen B&umen, Baumgruppe und Baumreichen an der Maulach - sollte er-
halten bleiben. Fehlende Grinbereiche sind zu ergénzen.

Um den Grofdteil und den Kleinteil auch optisch zusammenzuhaiten, sollten Blickbezie-
hungen vom Kleinteil auf die Bebauung (Dacher) im Grofiteil und umgekehrt moglich
sein.

Die Maulach sollte soweit wie moglich renaturiert werden. ldeal wére eine Verbreiterung
des derzeitig fiir die Maulach zur Verfiigung stehenden Grundstlickes. Ist dieses nicht

moglich, 18Rt sich auch die derzeitige Situation verbessern durch folgende Malnah-
men:

s steilere Bdschung - breiteres Bachbett

. unterschieqliche Wasserhthen und unterschiedliche Breiten des Bachbettes -
Auswirkungen auf FlieBgeschwindigkeit und Pflanzen

« standortgerechte Bepflanzung
(Fur die Ausfliihrung ist eine detaillierte Planung zu erstellen).
Die Grunbereiche im Quartiersinneren - die Baumwiesen sind zu schitzen und zu er-

halten. Aus der sehr groRen Baumwiese nordlich der Langéckerstralbe kénnen durch
Bebauung zwei kleinere entstehen. -

KOMMUNALENTWICKLUNG Baden-\Wiorttemberg GmbH, Stuttgart
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