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1 Zusammenfassung

Allgemeines:

Triensbach ist ein Stadtteil der GroRen Kreisstadt Crailsheim. Die Entfer-
nung zum Hauptort betragt etwa 6 km. Triensbach zahlt augenblicklich 511
Einwohner. Bis zur Eingemeindung am 1.1.1975 war Triensbach eine selb-
sténdige Gemeinde. Zum Stadtteil Triensbach gehdren auflerdem die
Wohnpléatze: Buch, Erkenbrechtshausen, Heinkenbusch, Saurach und Wei-

lershof.
Losungsansatze, MalRnahmen:

1. Durch Umnutzung, Nachverdichtung und Neuordnung wurden insgesamt
30 Malnahmen vorgeschlagen. Dies geschah unter Beriicksichtigung der
einzuhaltenden Abstandsradien gegeniber landwirtschaftlichen Anwesen
und der Vorgabe, keine neuen Erschliefungen im Aul3enbereich vorzuneh-

men.

2. Die Leerstandsproblematik ist in Triensbach ein nur langfristig lI6sbares
Problem. In Triensbach ist eine relativ gleichmafige Verteilung von Leer-
sténden Uber den gesamten Ortskern zu beobachten. Dies macht die Leer-
stédnde im Zusammenspiel mit Baullicken und der zunehmenden Entvélke-
rung zu einem dringenden stadtebaulichen Problem. Das vorliegende Neu-
ordnungskonzept untersucht grundsatzliche, grenzibergreifende und stad-
tebauliche Losungsansatze. Zusammenfassend ergeben sich bei dem auf-
gezeigten Losungsansatz:

- 14 neue Wohnplatze mit Garagen

- 12 MaBnahmen durch Nachverdichtung

- 2 MaBBnahmen durch Umnutzung

- 19 Abbriche von Gebéauden

- 2 private WohnumfeldmaBhahmen

Das Flacheneinsparpotential in Triensbach, d.h. Flacheneinsparungen im
AuRRenbereich, betragt 2,7 ha.



2 Zahlen - Daten - Fakten

2.1 Ubersichtskarte

Triensbach ist ein Stadtteil von . weuersper
Crailsheim. Die Entfernung zur —
GrolRen Kreisstadt Crailsheim

betragt 6 km.

Landwirtschaftliche Hofstellen
und Ackerflachen pragen die
Ansicht und das Umfeld von

Triensbach.




2.2 Bevdlkerungsentwicklung

Triensbach hatte in den vergangenen 20 Jahren (1984-2004) ein bemer-
kenswertes Bevolkerungswachstum von 13,8%, was fur Orte dieser Gro-
Renordnung keineswegs selbstverstandlich, sondern eine Ausnahme ist. In

den meisten Orten dieser Grol3e ist die Einwohnerzahl riicklaufig.

Einwohnerentwicklung im Stadtteil Triensbach
550
5w,
450,
1984 1989 1994 1999 2004

Das Bevdlkerungswachstum Triensbachs weist gro3e Schwankungen auf,
die Tendenz zeigt aber nach oben. Im Jahr 1994 gab es einen Anstieg der
Bevolkerung, bedingt durch die Aufsiedlung des Bebauungsplanes "Hirten-
acker’. Seit einigen Jahren (etwa seit 2001) stabilisierte sich die Einwohner-
zahl bei etwas Uber 500 Einwohnern, was die aktuellste Bevolkerungszahl
vom Oktober 2005 mit 511 Einwohnern bestatigt.

Eine Bevdlkerungsprognose bei dieser geringen Einwohnerzahl ist sehr
schwierig. Legt man das Bevolkerungswachstum der letzten funf Jahre mit
3,2% (Gesamtgemeinde Crailsheim nur 0,8%!) fiir eine Bevdlkerungsprog-
nose im Jahr 2010 zugrunde, wird Triensbach im Jahr 2010 rund 527 Ein-

wohner verzeichnen, das wirde einen Zuwachs von elf Menschen bedeuten.

(Auskunft: Einwohnermeldeamt Crailsheim)



Ortsentwicklungskonzepte streben nicht die Ausweisung neuer Baugebiete
an, sondern die Aktivierung innerértlicher Flachen und Gebaude durch Neu-
ordnung, Nachverdichtung und Umnutzung. Mit all diesen MalRBnahmen soll
Wohnraum im Ort geschaffen werden und dadurch ein weiterer Flachen-

verbrauch im Ortsrandbereich vermieden werden.

Durch das vorliegende Neuordnungskonzept wird die Attraktivitdt des Stadt-
teils Triensbach gesteigert. Dadurch kénnten beispielsweise junge Familien,
die haufig "Wohnen im Grinen” bevorzugen, zur Niederlassung in Triens-
bach veranlasst werden, zumal in Triensbach ein Kindergarten vorhanden
ist, was zusatzliche Anziehungskraft verleiht. Die Nahe zur grof3en Kreis-
stadt Crailsheim, als potentiellen Arbeitsplatz- oder Grundversorgungs-

standort, ist mit einer Entfernung von 6 km gut gegeben.



Das Bevdlkerungswachstum von Triensbach ist nicht fur die GrofRe Kreis-
stadt Crailsheim uUbertragbar. Die Grolle Kreisstadt Crailsheim sowie die
Gesamtgemeinde sind durch einen noch starkeren Bevélkerungszuwachs in
den vergangenen 20 Jahren gekennzeichnet. Seit 1984 stieg die Bevolke-

rung um rund 30%.

Seit Mitte der 90er Jahre ist das Wachstum etwas abgeflacht und hatte bis
31.12.2004 nur noch eine Gesamtsteigerungsrate von 8%.

Die aktuelle Wachstumsrate von 2003 auf 2004 betrug lediglich noch 0,26%.
Vom Jahr 2002 auf 2003 gab es sogar eine Schrumpfung um 0,07%.

Einwohnerentwicklung der Grof3en Kreisstadt und
Gesamtgemeinde Crailsheim
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Legt man das durchschnittiche Wachstum der vergangenen finf Jahre
(1999-2004) mit 0,8% zugrunde, wird Crailsheim im Jahre 2010 eine Ein-
wohnerzahl von 32.603 haben. Das wéren 259 Einwohner mehr als am
31.12.2004. Diese Prognose ist allerdings von nicht vorhersehbaren Fakto-

ren abhéngig.

(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg)



2.3 Flache

Die Gesamtflache der Grol3en Kreisstadt Crailsheim und der dazugehdérigen
Stadtteile samt Wohnplatzen betragt 10.900 ha. Davon nimmt die Siedlungs-
flache der GroRRen Kreisstadt Crailsheim 1.885 ha ein.

Die Gesamtflache des Stadstteils Triensbach und der dazugehérigen Wohn-
platze umfasst 1006 ha.
Triensbach nimmt rund 9,2% der Flache des gesamten Stadtgebietes der

GrofRRen Kreisstadt Crailsheim ein.

Die Bevolkerungsdichte der Gesamtgemeinde Crailsheim betragt: 297
EW/km?®. Die Bevélkerungsdichte in Triensbach hingegen liegt bei nur 51
EW/km®.

Dies zeigt, dass Triensbach ein, im Vergleich zur Gesamtgemeinde, aul3erst
dinn besiedelter Ort ist und sich seinen landlichen Charakter bewahrte.
Noch heute pragen Hofstellen die Ansicht von Triensbach. Der Ort selbst ist
eingebettet in landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen, die das Umland pra-

gen.

Flache der GrofRRen Kreis-

stadt Crailsheim



2.4 Lage im Raum und Verflechtungsbereich

Crailsheim liegt verkehrs-
ginstig am Kreuz Feucht-
wangen/Crailsheim. Die bei-
den Autobahnanschliisse der
BAB 6, mit den Nummern 45
und 46 sind ca. 5 Minuten
entfernt. Zu den Autobahnan-
schlissen 111 und 112 der

BAB 7 benétigt man ca. 8 Mi-
nuten. Auch mit der Eisen-
bahn erreicht man den Inter-
regio-Bahnhof Crailsheim

sehr gut.
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3.1

Infobroschire

3 Offentlichkeitsarbeit

Stadt Crailsheim
Markiplatz 1 + 2 Tet 07351 4030
74554 Cralisheim E-Mall Infoiesailsnaim de

NEUORDNUNGSKONZEPT

TRIENSBACH

IM RAHMEN DES

ENTWICKLUNGSPROGRAMMS LANDLICHER RAUM (ELR)

MINISTERIUM FUR ERNAHRUNG UND LANDLICHEN RAUM

BADEN-WURTTEMBERG (MLR)

EINLADUNG
ZUR

BURGERVERSAMMLUNG

DIENSTAG, 12.JULl 2004
uM 20.00 UHR
IN DER SPORTHALLE TRIENSBACH

i

NEUORDNUNGKONZEPT
TRIENSBACH

Das Entwicklungsprogramm  Laéndlicher Raum
(ELR) ist ein baden-wiirttembergischer Fardertopf
In der ELR-Ausschreibung des Jahres 2004 be-
stand die Moglichkeit fir Kommunen einen Zu-
schussantrag zur Erstellung eines Neuordnungs-
konzeptes zu stellen

Die Stadt Crailsheim wurde mit der Orischaft
Triensbach in das Farderprogramm aufgenommen.
Im Rahmen vom ELR erhalt die Stadi Crailsheim
einen Zuschuss fir die Ausarbeitung des Neuord-
nungskonzeptes fir Triensbach.

Die Planungsziele des Konzeptes sind:

= REDUZIERUNG DES FLACHENVERBRAUCHES

= UMNUTZUNG UND AKTVIERUNS LEERSTEHENDER
GEBAUDE

= AKTIVIERUNG BEBAUBARER GRUNDSTUCKE IM
‘ORTSKERN

= BELEBUNG DES ORTSKERNS

Durch den Strukiurwandel in der Landwirlschafi
kénnen auch in Zukunft weitere Brachen im Oris-
kern entstehen. Vor diesem Hintergrund bietet sich
jetzt die Moglichkeit, die stadtebauliche Entwick-
lung von Triensbach in eine positive Richifung zu
lenken. Die Untersuchung der innerortiichen Fla-
chen- und Gebdudenutzung, sowie die Birgerbe-
teiligung, wird vom Ingenieurbiro Prof. Dr. Klarle
aus Weikersheim - Schaftersheim erstellt,

WIE KONNEN SIE
MITWIRKEN?

BURGERVERSAMMLUNG

AM DIENSTAG, 12. JuLl 2005,
UM 20.00 UHR,
IN DER SPORTHALLE TRIENSBACH

= ALLE INTERESSIERTEN BURGERINNEN UND BOR-
GER SIND HERZLICH EINGELADEN

= ALLE GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEEIGENTU-
MER SOWIE LANDWIRTE WERDEN AUFGERUFEN
BEl DER PLANUNG MITZUWIRKE

= DIE PLANER ERKLAREN DIE VORGEHENSWEISE

BEI DER UNTERSUCHUNG, DAS ENTWICKLUNGS-
POTENTIAL UND DIE FORDERMOGLICHKEITEN.

= ANSCHLIEGEND IST EINE DISKUSSIONSRUNDE

= MIT DEM AUSFULLEN DES BEIG
BOGENS UNTERSTUTZEN SIE DIE UNTERSU-
CHUNG!

EGTEN FRAGE-

WIR HOFFEN AUF IHR KOMMEN!

i

PROJEKTABLAUF

= JulifAugust 2005:

Ausfiillen des Fragebegens durch die Burger und

Auswertung der Frageb&gen durch die Planer

= Juli 2005:

Ortsbesichtigung von Triensbach mit siner detail-

lierten Bestandserhebung

u

August 2005
Bestandsanalyse

= September/Oktober 2005:
Maltnahmenentwicklung

MNovember 2005:
Blrger— und Gremienbeteiligung

[

IHRE ANSPRECHPARTNER

Markiplatz 1 + 2, 74554 Crailsheim

141 STADTVERWALTUNG CRAILSHEIM
Herr Bader

Tek 07051.403-351

Fax: 07861.403-278

E-Mail: michael badericrailsheim de
74554 Crailsheim

KLARLE




3.2 Fragebogen

Entwicklungsprogramm Landlicher Raum - Entwicklung eines zukunftweisenden stadiebaulichen Konzepies fir Tnensbach '

Fragebogen
Neuordnungskonzept Triensbach

Name

Strafde. Hausnr.

Wohnort

Telefon

Email

Das Konzept verfolgt das Ziel, Bauliicken im Ortskern zu schliefen und leerstehende Gebdude zu reaktivieren.
Unterstiitzen Sie dieses Ziel?

[[1 Ja, Triensbach soll hauptséchlich die maglichen innerdrtlichen Bauflachen nutzen.
[ Nein, Wohnbebauung soll hauptsachlich im Aulienbereich stattfinden.

[ Beides soll gleichermaRen maglich sein.

[1Ich besitze ein Gebaude oder ein Grundstiick (nicht ader teilweise bebaut), das sich fur eine Bebauung
eignen konnte. (Beschreibung: Stralte, Hausnummer, Flurstiicksnummer)

[ Grundstiick mit Geb&ude, dabei habe ich Interesse an:
[1 Renovierung
] Abriss
] Umnutzung

[ Grundstiick unbebaut

] Grundstiicksteile, die noch genutzt werden konnen

[] Fiir das genannte Haus/ Grundstiick habe ich Vorschlédge fiir die Planung.
(z. B.: zusatzliche Wohneinheit, Gewerbliche Nutzung, usw.)

[1 Ich habe allgemeine Vorschlage zur Bebauung/Umnutzung, die nicht mit meinem Grundstiick zu tun haben.
Wo?

Mein Vorschiag:

[1 Welche Einrichtungen fehlen zur Belebung der Ortsmitte, Ihrer Meinung nach, in Triensbach oder sind
unzureichend?

Datum, Unterschrift

==
.-. NEENIEURBURO PROF. DR. KLARLE., 27220 WEIKERSHEIM, WWW,.KLAERLE.DE, INFO@KLAERLE.DE




3.3 Burgerversammlung

Mitteilung im Amtsblatt, Ankundigung:

Birgerversammlung am 12. Juli 2005 in Triensbach

Im Rahmen des Entwicklungsprogramms Landlicher Raum (ELR) wurde
der Stadt Crailsheim ein Zuschuss fur die Ausarbeitung eines , Zukunfts- und
Entwicklungskonzeptes fir die Ortschaft Triensbach“ bewilligt. Das Zu-
kunfts- und Entwicklungskonzept wird eine Untersuchung der innerortlichen
Flachen- und Gebaudenutzung beinhalten. Dariiber hinaus werden Vorschlage
zur Reduzierung des Flachenverbrauchs und damit einhergehend Vorschlage
zur Umnutzung und Aktivierung leerstehender Gebdude und bebaubarer
Grundstuicke im Ortskern erarbeitet. Ziel ist es, die stadtebauliche Entwicklung
im Innenbereich von Triensbach mit intensiver Beteiligung der Burger in eine
positive Richtung zu lenken. Die Untersuchung wird durchgefiihrt vom Ingeni-

eurbtiro Prof. Dr. Klarle aus Weikersheim-Schéaftersheim.

Zusammen mit dem Mitteilungsblatt werden in Triensbach ein Faltblatt
sowie ein Fragebogen zum Thema , Zukunfts- und Entwicklungskonzept
Triensbach® ausgeteilt. Ausgefullte Fragebdgen kdnnen bei Herrn Bader
in der Stadtverwaltung Crailsheim, bei Herrn Ortsvorsteher Burkhardt o-
der an der Birgerversammlung abgegeben werden.

Zu dieser Burgerversammlung ladt die Stadtverwaltung Crailsheim und die Ort-
schaftsverwaltung Triensbach die Bevolkerung herzlich ein, eine aktive Beteili-

gung wird gewlinscht:

am Dienstag, 12. Juli 2005, um 20.00 Uhr
in die Sporthalle in Triensbach.

Fir Fragen stehen Herr Bader (Tel.: 07951.403-351) und Herr Ortsvorsteher
Burkhardt (Tel.: 07951.8353) gerne zur Verfligung.

Holl, Burgermeister Burkhardt, Ortsvorsteher




3.4 Pressearbeit

Veroffentlichung im Stadtblatt vom 14. Juli 2005:

Der Start fir das New-

ordnungskonzept in Triens-
bach ist gelungen. Das signa-
lisiert der Riicklauf der ersten
Fragebogen, die von den
Crundstiickseigentimernaus-
gefiillt wurden. Die Crundla-
gen des Konzeptes stellten am
Dienstagabend Professor D
Martina Klarle (stehend),
Stadtplaner Klaus Ehrmann
(Diritter von rechts; begleitet
von Michael Bader, rechts ) und Ortsvorsteher Burkharde { Zweiter von links) vor. In der nédch-
sten Wache beginnen die Projektleiterin Melanie Kraufie (Zweite von rechts) und Mitarbeite-
rinnen mit der Bestandserhebung. Bis Ende des Jahres soll das Nenordnungskonzept fertig
sein. Das Stadeblant berichtet in der ndchsten Ausgabe ausfithrlich. ks ¢ Fotos: Siewert

Heuordnungskonzept
Triensbach
im Blick

Das Weikersheimer Inge-
nieurbiiro Prof. Dr. Klir-
le fiihrt ab der nichsten
Woche eine Ortsbesich-
tigung und Bestands-
erhebung in Triensbach
durch. Die Mitarbeiterin-
nen des Biiros werden da-
bei neben den affentli-
chen auch die privaten
CGrundstiicke und Cebiu-
de detailliert erfassen und
folografieren.

Die  Stadtverwaltung
Crailsheim bittet um Ver-
stindniz und Unterstiit-

zung bei der Bestandser-
hebung.

O Info

Die Projektleiterin beim
Biiro Dr. Klarle, Melanie
Kraufie, ist am Telefon
unter 07934,/992880 er-
reichbar.




3.5 Offentlichkeitsbeteiligung

Mitteilung im Stadtblatt, Ankindigung:

Neuordnungskonzept Triensbach

Einladung zur Burgerversammlung am 13.12.2005 in Triensbach

Die Stadtverwaltung Crailsheim und die Ortschaftsverwaltung Triensbach mdchten
das Neuordnungskonzept der Bevélkerung gerne vorstellen und laden deshalb zu ei-

ner Burgerversammlung herzlich ein.

Termin: Dienstag, 13. Dezember 2005, 20.00 Uhr
Sporthalle Triensbach.

Eine zahlreiche Teilnahme und aktive Beteiligung ist erwiinscht.

Die Burger von Triensbach wurden am 12.07.2005 im Rahmen einer Informations-
veranstaltung tber die Erstellung eines Neuordnungskonzepts informiert. Das Sach-
gebiet Stadtplanung der Stadt Crailsheim hat inzwischen in Zusammenarbeit mit dem
Ingenieurbiiro Prof. Dr. Klarle die Bestandserhebung und -analyse durchgefiihrt und

einen Entwurf fir das Neuordnungskonzept erarbeitet.

Ziel des Neuordnungskonzeptes ist es, zukinftige bauliche Entwicklungs-
moglichkeiten innerhalb der Ortslage Triensbachs aufzuzeigen. Daher werden ver-
schiedene Maflinahmen im Hinblick auf

- Nachverdichtung (Bebauung von Freiflachen),

- Neuordnung (Neubau nach Abbruch leerstehender bzw. gering genutzter

Gebaude) und

- Umnutzung (von Wirtschaftsgebauden)
vorgeschlagen. Die Grundstiickseigenttiimer, fir deren Grundstiicke MalRnahmenvor-
schlage erarbeitet wurden, wurden bereits angeschrieben und tber diese Vorschlage
informiert. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den angedachten MaRnah-
men um planerische Vorschlage handelt, die nur auf freiwilliger Basis umgesetzt

werden kénnen.

Im Anschluss an die Birgerversammlung wird das Neuordnungskonzept in Hinblick
auf die eingegangenen Anregungen und Bedenken uberarbeitet. Anschlief3end wird
es dem Ortschaftsrat, Bauausschuss und Gemeinderat zur endgiiltigen Beschluss-
fassung vorgelegt.

Fir Fragen steht Herr Bader vom Sachgebiet Stadtplanung (Telefon 403-351) gerne

zur Verfligung.

Holl, Blrgermeister Burkhardt, Ortsvorsteher
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4 Brennpunkte in Triensbach
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5 Bestandserhebung

5.1 Gebaudesubstanz




Bei einer Bestandserhebung im Juli 2005 wurde die Bausubstanz der Ge-
baude im Projektgebiet vom Planungsbiro in Augenschein genommen. Die
einzelnen Gebaude wurden durch das Ingenieurbiro in 5 Bausubstanzklas-

sen unterteilt.

Von auf3en sichtbare Kriterien der Bewertung waren:

- Tragstruktur des Gebaudes

- Mangel an der Dachkonstruktion sowie Dachhaut/ Dacheindeckung

- Zustand von Turen und Fenstern
- Mangel am AuRRenputz, Risse in der Fassade
- Gesamterscheinungsbild

sehr gute (neue bzw. renovierte) Bausubstanz
gute bzw. guterhaltene Bausubstanz
befriedigende bzw. ausreichende Bausubstanz

mangelhafte Bausubstanz

LRl §

bauféllige bzw. abrisswiirdige Bausubstanz




5.2 Leerstande und Freiflachen

M 1:4000 /




Auf Grundlage der Bestandserhebung vor Ort, der Einwohnerliste des Ein-
wohnermeldeamtes und der Ortskenntnis der Gemeindeverwaltung erfolgte

die Kartierung der innerdrtlichen Freiflachen und leerstehenden Gebaude.

In Triensbach stehen 2 Hofstellen und 14 einzelne Wirtschafts- oder Wohn-
gebéaude leer. Weiterhin gibt es ca. 5 unzureichend genutzte Gebaude bzw.
Gehofte mit auslaufender Nutzung, bei Wohngeb&auden bedeutet dies, dass
es nur eine(n) altere(n) Bewohner(in), bzw. keine junge Generation gibt.
Wirtschaftsgebaude dienen nur noch zur Unterstellung von Geratschaften.
Der Begriff "auslaufende Nutzung” lasst nicht zwangslaufig einen Rlck-

schluss auf die Bausubstanz von Gebauden zu.

Die nebenstehende Ubersichtskarte zeigt, wie groR das innerértliche Poten-

tial ist und verdeutlicht die Notwendigkeit.

Legende
e leerstehende Gebaude
T auslaufende / wenig genutzte Gebaude

] potentielle innerdrtliche Freiflachen fiir Neubebauung




5.3 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Aus dem Auszug des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes wurde die Ab-

grenzung der gemischten Bauflache Glbernommen.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist eine Bebauung nach
8§ 34 des Baugesetzbuches nach Abstimmung mit der Baurechtsbehérde
maglich.

Im Ortsteil Triensbach ist nur ein rechtskraftiger Bebauungsplan "Hirten-

acker’, einer gemischten Bauflache, aus dem Jahr 1982 vorhanden.

Die geplante gemischte Baufliche und Wohnbauflache stellen den Pla-
nungswillen der Stadt dar.

Legende

Gemischte Bauflache (81(1) Nr.2 BauNVO)

10

Bebauungsplan Hirtenécker (gemischte Bauflache)

3
x|

] Gemischte Bauflachen geplant

X

Wohnbauflachen geplant



5.4 Landwirtschaft
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Die stadtebauliche Grundstruktur ist in Triensbach noch immer stark land-
wirtschatftlich gepragt.

Aktuell gibt es in Triensbach funf landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe
und drei Nebenerwerbsbetriebe. Die Landwirtschaft konzentriert sich in
Triensbach stark auf den siidlichen Ortskern.

In den letzten zehn Jahren wurden in Triensbach acht landwirtschaftliche
Betriebe aufgegeben. Die nicht mehr genutzten Hofstellen dieser acht land-
wirtschaftlichen Betriebe umfassen eine Grundflache in der Ortslage von ca.
1,89 ha.

Der Landwirtschaft ist in der stéadtebaulichen Entwicklungsplanung Rech-
nung zu tragen. Die Immissionsproblematik ist zu bericksichtigen und wird

im Kapitel “7.1. Belange der Landwirtschaft” naher erlautert.

Legende

] Landwirtschaft im Haupterwerb
] Landwirtschaft im Nebenerwerb



5.5 Offentliche Einrichtungen
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1 Sportplatz

2 Vereinsheim

3 Kindergarten mit Spielplatz, Sport- und Festhalle
4 Altglascontainer

5 Bushaltestelle

6 Klaranlage

7 Friedhof mit Leichenhalle

8 Rathaus

9 Feuerwehrmagazin

10 Evangelische Kirche

11 Evangelischer Gemeindesaal

12 Bushaltestelle

13 Gefrierhaus

14 Offentliche Waage

15 Loschwasserentnahmestelle

16 Landwirtschaftliche Gemeinschaftshalle

Die fir das Vereinsleben vorhandenen, von 6ffentlicher und kirchlicher Seite
zur Verfliigung gestellten Raumlichkeiten bieten ein enormes Potential, das

zur Verbesserung der Wohnqualitat beitragt.

In unmittelbarer N&he zur evangelischen ,Andreaskirche* befindet sich der
kirchliche Gemeindesaal.

Eine Besonderheit im Ortsteil Triensbach ist ein gemeinschaftliches Gefrier-

haus, das noch genutzt wird.

Legende
[ ]  Offentliche Gebaude und Einrichtungen




5.6 Gewerbe
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Getrankemarkt

Fensterbaubetrieb
Gaststatte "Rose’

Mechanische Werkstatt

Schmiede

Insektengittervertrieb
Architekturbuiro

Mosterei

© 0 N oo g b~ w N e

Schreinerei

Pferdepension (au3erhalb)

Im wirtschaftlichen Sektor kann Triensbach nur eine geringe Anzahl an Ar-

beitsplatzen bieten, die Birger sind auf externe Arbeitsstellen oder Arbeits-

stellen im Bereich der Landwirtschaft angewiesen. Die Neuansiedlung gro-

Berer Betriebe ist durch die etwas abgeschiedene Lage schwer zu realisie-
ren. Eine Ansiedlung wird nur durch Geschéftsleute mit Bezug zu Triens-

bach erfolgen.

Ein Teil der Grundversorgung wird tiber einen fahrenden Backer gewéhrleis-

tet. Eine weitere Versorgungseinrichtung ist die Gaststéatte "Rose”.

Legende
0 Geschafte und Gewerbebetriebe




5.7 Denkmalschutz

M 1:4000




Strale

HirtenstralRe 46

Objekt

Wohnhaus

HirtenstralRe 49

HirtenstraRe 57
HirtenstraRe 58

Mittlerer Dorfweg 2

Unterer Dorfweg 5/5a

Pfeifersgasse 7

Ehemaliges Haus Weinmann

Wohnhaus
Wohnhaus

Ev. Kirche St. Andreas
Ev. Pfarrhaus und Pfarrscheuer

Wohnhaus

Triensbacher Hauptstrae 34

Wohnhaus

Triensbacher Hauptstrale 42

Ehemaliges Haus RoRler

(Quelle: Regierungsprasidium Stuttgart, Referat Denkmalpflege)

Legende

e Denkmalgeschiitzte Gebaude und Objekte
(Der Denkmalschutz kann auch nur einen
Teil des Gebaudes betreffen).




5.8 Griunstrukturen
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Bei der Bestandserhebung im Juli 2005 wurden weiterhin die Grinstrukturen

im Projektgebiet kartiert.

Die nebenstehende Karte veranschaulicht die naturschutzrechtlichen Belan-
ge im AulRenbereich, die bei einer stddtebaulichen Weiterentwicklung von

Triensbach zu beachten sind.

Die Biotope nach § 24a NatSchG sind entlang des Bachlaufes der Firbach,
des “Hinteren Baches” und entlang der LandesstralBe L 1012 gemeldet. Wei-
tere naturschutzrechtliche Belange, wie z.B. Landschaftsschutzgebiete und
Flora-Fauna- Habitat- Flachen liegen nicht vor. An die Ortslage von Triens-
bach schliel3en keine Waldflachen an, dies unterstreicht nochmals die land-

wirtschaftliche Pragung.

Die innerdrtliche Begrinung von Triensbach ist zufriedenstellend. Nur im
noérdlichen Anschluss an das Baugebiet "Hirtenacker™ liegt ein abrupter U-
bergang zur offenen Landschaft vor. Dieser ist durch Eingrinungsmafnah-

men abzumildern.

Die weitere bauliche Entwicklung ist auf die Belange des Naturschutzes ab-

zustimmen.

Legende

Biotope nach §24a NatschG

Laub- und Nadelbaume

©;

27 Obstbaume




6 Analyse und innerdrtliche Potenziale
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In der Analyse erfolgt die Zusammenschau der Themengebiete:
- leerstehende Gebaude
- innerdrtliche Mdglichkeiten der Nachverdichtung
- rechtskraftige Siedlungserweiterungen und geplante Flachennutzungs-

planausweisungen

Folgende Zielkonflikte sind bei der Weiterentwicklung zu beachten:

- Schnittmenge der verfiigbaren neuen Siedlungsflachen mit den Natur-
schutzbelangen, hierdurch entstehen keine Konflikte

- Schnittmenge der verfligbaren neuen Siedlungsflachen mit den Belan-
gen der Landwirtschaft, einzuhaltende MD-Abstandsradien zu landwirt-
schaftlichen Betrieben (siehe unter: Belange der Landwirtschaft, S. 46)

- Abstimmung mit der Baurechtsbehérde bei Neubauten oder Abriss und
anschlieBendem Neubau im Innenbereich (siehe dazu Kapitel 7.1. "Be-
lange der Landwirtschaft)

Flachengegeniberstellung

Bestand Siedlungsflachen It. rechtskraftigem FNP ca.12,7 ha
Rechtskraftiger Bebauungsplan Hirtenacker 1,6 ha
Gemischte Bauflachen geplant ca. 3,7 ha
Wohnbauflachen geplant ca. 1,4 ha
Innerdrtliche Potenziale ca. 1,3 ha

leerstehende Gebaude
auslaufende / wenig genutzte Gebaude

potentielle innerdrtliche Freiflachen fir Neubebauung

Gemischte Bauflache (81(1) Nr.2 BauNVO)

Oang

Bebauungsplan Hirtenéacker (gemischte Bauflache)

] Gemischte Bauflachen geplant
M Wohnbauflachen geplant
E Biotope nach §24a NatschG

Landwirtschaftliche Abstandsradien nach der
VDI - Richtlinie zu MD - Gebieten

(Amt fur Landwirtschaft llshofen, It.

Schreiben vom 28.07.2005)



Das Planungsbiro entwickelt folgende MalRBhahmenvor-

schléage:

® Neuordnung NO1 - NO9
" Nachverdichtung NV1 — NV7
®  Umnutzung Ul + U2

Legende

Neuordnung

Neuordnung
Innerdrtliches Potential im Umfeld eines landwirtschaftl.
Betriebes (unter Vorbehalt einer Einzelpriifung)

Nachverdichtung

Nachverdichtung
Innerortliches Potential im Umfeld eines landwirtschaftl.
Betriebes (unter Vorbehalt einer Einzelpriifung)

Umnutzung

Umnutzung

Innerortliches Potential im Umfeld eines landwirtschaftl.
Betriebes (unter Vorbehalt einer Einzelpriifung)

Bestehende Gebaude
Mdgliche Gebaudeanordnung
Zu entfallende Grenze

Neuordnung vorgeschlagener Grenzverlauf

Nachverdichtung vorgeschlagener Grenzverlauf

EEEY [N EAEN

Abriss bestehender Gebaude
Laubbaum, bestehend
Laubbaum,geplant

Obstbaum, bestehend

Obstbaum,geplant

NOZ1/ Nummer der NeuordnungsmafRnahme
NV1/ Nummer der NachverdichtungsmalBnahme

Ul Nummer der Umnutzungsmaf3nahme




7 Malnahmenkonzept
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7.1 Belange der Landwirtschaft

Durch Tierbestande entstehen Emissionen, deshalb sind Abstandsradien
zwischen landwirtschaftlichen Betrieben und Wohnbebauungen einzuhalten.

Die Abstandsradien werden in Anlehnung an die VDI-Richtlinie 3471 durch
das Landwirtschaftsamt ermittelt. Die dargestellten Abstandsradien fur die
einzelnen Hofstellen sind ca.-Werte, mit denen das Immissionsmaf3 aus den
Tierbestanden nur Uberschlagig charakterisiert ist. Eine rechtsverbindliche

Verwendung dieser Daten ist deshalb nicht méglich.

Fur die Entwicklungskonzeption in Triensbach wurden die Abstandsradien
der landwirtschaftlichen Betriebe vom Landratsamt Schwabisch Hall, Land-
wirtschaftsamt lishofen zur Verfliigung gestellt. Bei der Datenangabe wurden
auch Rinder und andere Nutztiere, die wesentlich geringere Immissionen

verursachen als Schweine, angegeben und berticksichtigt.

Bei einer Wohnnutzung und Wohnbebauung innerhalb landwirtschaftlicher

Abstandradien ist eine Einzelfallpriifung vorzunehmen.

Durch die vorgeschlagenen Neuordnungen, Nachverdichtungen und Umnut-
zungen kénnen Nutzungskonflikte entstehen, wenn Landwirte im Innenbe-
reich ihren Tierhaltungsbetrieb in der Flache oder Stiickzahl vergréern wol-

len.

Generell sind bei allen Mal3nahmen die landwirtschaftlichen Belange zu be-

rucksichtigen.



Auszug aus den VDI- Richtlinien 3471:

®  Abstande zu Wohn- und Mischgebieten:
Die Richtlinienabstande gelten sowohl zwischen Stallanlagen und be-
stehender Wohnbebauung als auch zu den in Bauleitplanen dargestell-

ten oder festgesetzten Bauflachen oder Baugebieten und zwar fir
®  Wohnbauflachen (W, § 1 Abs. 1 BauNVO)
®  Reine Wohngebiete (WR, § 3 BauNVO)
®  Allgemeine Wohngebiete (WA, & 4 BauNVO)
®  Besondere Wohngebiete (WB, § 4a BauNVO)
®  Mischgebiete (Ml, § 6 BauNVO)

Bei der Bauleitplanung im Einwirkungsbereich von bestehenden land-
wirtschaftlichen Betrieben ist fur die Bemessung der Abstande eine rea-
listische, betriebswirtschaftlich verniinftige Betriebsentwicklung der Tier-
haltungsbetriebe zu beriicksichtigen. Das Gleiche gilt fiir die Priifung der
Zulassigkeit von Bauvorhaben in Gebieten, in denen landwirtschaftliche

Betriebe zugelassen (Dorfgebiet) oder privilegiert (Au3enbereich) sind.

®  Abstande gegeniiber Dorfgebieten und gegeniiber Wohnhau-
sern im AulR3enbereich:
Gegenlber nicht beplanten, im Zusammenhang bebauten Ortsteilen im
Sinne von § 34 BauGB, deren Eigenart einem Dorfgebiet entspricht und
gegeniiber festgesetzten Dorfgebieten (MD-Gebieten nach 85 BauN-
VO), sowie Wohnh&usern im AulRenbereich ist ein hdheres Mal3 an Ge-
ruchsstoffimmissionen zumutbar. Gegenuiber diesen Gebieten kann in
der Regel auf den Sicherheitszuschlag verzichtet werden. Fir eine dar-
Uber hinaus gehende Unterschreitung der Richtlinienabstande ist eine

Einzelfallbetrachtung nétig.



7.2 Neuordnung
7.2.1 Handlungsbedarf

Die Leerstandsproblematik im landlichen Raum ist ein nur langfristig 16sba-
res Problem. Ohne strukturelle Anderungen wird allgemein von einer weite-
ren Verscharfung der Situation ausgegangen. Die Folgen sind ein weiterer
Werteverfall der vorhandenen Gebaude und eine negative Sogwirkung auf
den gesamten Teilort Triensbach. Die derzeit feststellbaren Leerstandsprob-
leme in einzelnen Ortsbereichen, machen Leerstdnde im Zusammenspiel
mit der stetigen Vermehrung von Nutzungsliicken und der Entvdlkerung des
Ortskernes zu einem der dringenden stadtebaulichen Probleme in Triens-

bach. Dies wird durch folgende Fakten untermauert:
®  Zum Teil schlechte Bausubstanz
®  Starker Zerfall von vier einzelnen Gebauden
®  Mehrere Leerstande

®  Unglnstige Grenzverlaufe
Die angesprochenen Probleme kdnnen durch separate Betrachtung der Ein-
zelgebaude nicht geldst werden, vielmehr sind Teilflachen unter die Lupe zu
nehmen und auf grundsatzliche, grenzibergreifende stadtebauliche LO-
sungsansatze hin zu untersuchen. Die folgenden Konzepte zeigen fur die
Brennpunkte in Triensbach Lésungsvorschldge. Dabei werden nachstehen-

de Ziele verfolgt:
®  Neuordnung, Grenzregelung
®  Nachverdichtung
®  Mobilisierung innerdrtlicher Potentiale
®  Bauliickenschlie3ung
®  Vermeidung von Leerstanden
®  Ermdglichung neuer Gebaudenutzungen

®  Verbesserung der GrundstlicksgréfZen und -formen unter Bertick-

sichtung der Nutzung

®  Berlcksichtigung 6kologischer Aspekte



7.2.2 Detaillierte MalRnahmenvorschlage

Neuordnung

HauptstraRe 20




Plangebiet - Grundstuick:

Hauptstraf3e 20, ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen

Derzeitige Situation:
- Das Wohnhaus HauptstraBe 20 mit Nebengebaude wird von

einem alleinstehenden alteren Herrn bewohnt.

- Hinter dem Wohnhaus befindet sich ein altes, leerstehendes
Wohngebdude. Die Bausubstanz von diesem Gebé&ude ist
sehr schlecht.

- Die Nutzung der Nebengeb&ude ist unbefriedigend.

- Es ist schwierig, fir die groRen Gebaude eine neue Nutzung
zu finden.

- Um das Ortshild von Triensbach aufzuwerten, ist es wichtig

diese Hofstelle an der HauptstralRe neu zu strukturieren.

Entwurfskonzept
Das bestehende Grundstiick wird durch Neuordnung, Grenzrege-

lungen, Teilabbriiche und Neubebauung aufgewertet.

Mal3nahmenbeschreibung:
Aufgrund der schlechten Bausubstanz wird der Abbruch des alten,

leerstehenden Wohngebaudes empfohlen. Die Nebengebaude wa-
ren ebenfalls abzubrechen, da eine Umnutzung dieser zum Teil
sehr volumindsen Gebaude schwierig ist.

Nach dem Abbruch ist eine Grundstucksteilung vorzunehmen. Es
entsteht in dstlicher und in westlicher Richtung je ein Baugrund-
stick. Die beiden Baugrundstiicke koénnen jeweils mit einem
Wohnhaus und einer Doppelgarage bebaut werden. Das beste-
hende Wohngebaude Hauptstralle 20 kann durch neue Freiflache
attraktiv gestaltet werden. Der geplante Neubau einer Doppelgara-

ge wertet das vorhandene Gebaude auf.




Neuordnung

NO 2 |HauptstralRe 24
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Plangebiet | NO2 | - Grundstiick:
Hauptstral3e 24, ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen

Derzeitige Situation:
Die Hofstelle steht seit einigen Jahren leer.

Die Bausubstanz der Geb&ude ist schlecht.

Die Eigentimer mochten das landwirtschaftliche Anwesen verkau-
fen.

An dieser Hofstelle besteht dringender Handlungsbedarf, damit die

Ortsmitte von Triensbach wieder attraktiver gestaltet werden kann.

Entwurfskonzept
Das bestehende Grundstiick wird durch Neuordnung, Grenzregelung,

Abbruch und Neubebauung aufgewertet.

Maflnahmenkonzept:
Nach Abbruch der vorhandenen Bebauung kann auf dem Grundstiick

ein Wohnhaus mit Doppelgarage in der Ortsmitte von Triensbach ent-

stehen. Das Grundstlick kann durch die Freiflache im Westen attraktiv

gestaltet werden.




Neuordnung

NO 3| HauptstralRe 23
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Plangebiet | NO3 |- Grundstlck:
HauptstraBe 23, ehemaliges landwirtschaftliches und gewerbli-

ches Anwesen

Derzeitige Situation:
- Die Erschliel3ung erfolgt uiber das Flurstiick Nr. 2055.

- Das Wohnhaus ist seit einigen Jahren nicht mehr bewohnt;
die Gewerbenutzung besteht nicht mehr

- Der Zustand der Gebdude ist schlecht, es besteht
Handlungsbedarf.

Entwurfskonzept
Das bestehende Grundstiick wird durch Neuordnung, Grenzrege-

lung, Abbruch und Neubebauung aufgewertet.

MaRnahmenkonzept:
Nach Abbruch der vorhandenen Gebaude kénnen auf dem Grund-

stuck zwei Wohnh&user mit Doppelgarage entstehen.

Aufgrund maoglicher Emissionen des ndrdlich gelegenen Fenster-
baubetriebes bietet sich das Grundstiick alternativ auch als ge-
werbliche Erweiterungsflaiche (wohnvertragliche/immissionsarme

Nutzung) an.

Bei einer Flachennutzungsplanfortschreibung sollte die sudliche
Grundstuckshélfte mit eingearbeitet werden.




Neuordnung

NO4 | HauptstralRe 38
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Plangebiet | NO4 | - Grundstick:
Hauptstraf3e 38, landwirtschaftliche Scheune

Derzeitige Situation:
Die Scheune wird unzureichend genutzt.

Die Bausubstanz ist gut.

Die Erschliel3ung ist vorhanden.

Entwurfskonzept

Durch Abbruch und Neubebauung kann das Grundstiick aufgewer-

tet werden.

Mafl3nahmenkonzept:
Durch Abbruch des Scheunengebdudes kdnnen auf dem Grund-

stlick zwei Wohnhauser entstehen, ergdnzend zur Neuordnung

NO5 und zur Nachverdichtung NV3 in sudlicher Richtung, kann

hier ein attraktives Wohnen flr junge Familien entstehen.

Bei einer Flachennutzungsplanfortschreibung sollte diese Flache

mit eingearbeitet werden.



Neuordnung

NOS5 | HauptstralRe 42

2095
Friedhof
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Plangebiet | NO5 |- Grundstlck:
Hauptstral3e 42, ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen

Derzeitige Situation:
Das Wohnhaus Hauptstral3e 42 ist bewohnt. Vor kurzer Zeit

wurde an das bestehende Wohnhaus angebaut.

Hinter und neben dem Wohnhaus befinden sich mehrere Ne-
bengebaude. Die Bausubstanz der Gebaude ist gut.

Die Nebengebaude werden als Lagerflache genutzt.

Das Grundstiick ist sehr grof3 und wird zu groRen Teilen nicht

ausreichend genutzt.

Entwurfskonzept
Das bestehende Grundstiick wird durch Neuordnung, Grenzrege-

lungen, Teilabbriiche und Neubebauung aufgewertet. Die Nutzung

des grof3ziigigen Grundstiickes wird optimiert.

Maflnahmenkonzept:
Um die Nutzung des Grundstiickes zu optimieren, wird empfohlen

die Nebengeb&dude abzubrechen. Die Grundsticksteilung kann
nach dem Abbruch vorgenommen werden. Es entstehen zwei
Baugrundstiicke, diese kdnnen jeweils mit einem Wohnhaus und
einer Doppelgarage bebaut werden. Das bestehende Wohngebau-
de Hauptstral3e 42 erhalt eine Doppelgarage, die das vorhandene
Gebaude aufwertet. Die MalRhahme kann auch teilweise durchge-
fuhrt werden, falls ein Verzicht auf die Nebengebaude nicht még-

lich ist.




Neuordnung

NOG6 | Rathausweg 1




Plangebiet | NO6 |- Grundstlck:
Rathausweg 1, ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen

Derzeitige Situation:
Das Wohnhaus Rathausweg 1 mit Nebengeb&dude wird von

einer alleinstehenden alteren Frau bewohnt.

Die grof3e Scheune neben dem Wohnhaus besitzt eine gute
Bausubstanz.

Die Nutzung der Nebengebaude ist schlecht.

Es ist schwierig fir das grof3e Scheunengebaude eine neue

Nutzung zu finden.

Entwurfskonzept
Das bestehende Grundstiick wird durch Neuordnung, Grenzrege-

lungen, Teilabbriiche und Neubebauung aufgewertet.

Wiinschenswert wére Uberdies ein Interessent, der das Gebaude
umnutzen mdchte, da die Scheune durch das steile Dach und das
bestehende Fachwerk ein orttypisches Bauwerk ist und der Erhalt
vor Abriss gestellt werden sollte. Die bestehende Scheune besitzt
jedoch eine sehr groRe Kubatur, es ist schwierig hierfiir eine neue
sinnvolle Nutzung zu finden. Da keine Folgenutzung abzusehen

ist, wird ein Abbruch empfohlen.

Mafnahmenentwicklung:
Nach dem Abbruch kann die Grundstiicksteilung vorgenommen

werden. Es entstehen in Ostlicher Richtung zwei Baugrundstlcke.
Die beiden Grundstiicke kdnnen jeweils mit einem Wohnhaus und
einer Doppelgarage bebaut werden. Das bestehende Wohngeb&u-
de kann durch den Neubau einer Doppelgarage aufgewertet wer-
den. Fir alle drei Grundstiicke entsteht genligend Freiflache in

unmittelbarer Nahe der Ortsmitte.

Dieses innerortliche Potential befindet sich im Umfeld eines land-

wirtschaftlichen Betriebes, eine Einzelfallprifung ist vorzunehmen.

]




Neuordnung

NO7 | Backhausweg 1
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Plangebiet| NO7 |- Grundstlck:
Backhausweg 1, landwirtschaftliche Scheune

Derzeitige Situation:
Die Scheune wird gut genutzt.

Die Bausubstanz ist befriedigend.

Die Erschliel3ung ist vorhanden.

Entwurfskonzept
Fir die momentane landwirtschaftliche Nutzung kénnte ein ver-

gleichbares Gebé&ude gefunden werden, um die bestehende Nach-
verdichtung und Neuordnung in Ortsnéhe realisieren zu kénnen.

Durch Abbruch und Neubebauung kann das Grundstlick aufgewer-

tet werden.

Maflnahmenkonzept:
Durch Abbruch des Scheunengebaudes kdénnen auf dem Grund-

stuck zwei Wohnh&user entstehen, ergédnzend zur Neuordnung
NO3 und Nachverdichtung NV1 in nordlicher Richtung, kann hier
naturnahes Wohnen entstehen.



Neuordnung

NOS8 | Hirtenstrafe 49 und 51
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Plangebiet | NO8 | - Grundstiick:

HirtenstralRe 49 und 51, zwei landwirtschaftliche Gebaude

Derzeitige Situation Hirtenstral3e 49:
Die Scheune von Hirtenstrale 49 besitzt eine sehr schlechte Bausubstanz.

Das Dach des Gebaudes ist grofdtenteils eingebrochen. Der Zerfall der Scheu-

ne ist bereits ersichtlich. Es besteht dringender Handlungsbedarf.

Entwurfskonzept Hirtenstral3e 49:
Durch Abbruch kann das Grundstlick aufgewertet werden. Die Grenzsituation

kann verbessert werden, in dem das Grundstiick im stidwestlichen Bereich ei-

nen besseren Zuschnitt erhalt.

Malinahmenkonzept:
Durch Abbruch der angebauten Scheune wird das gesamte Grundstiick aufge-

lockert und private Griinflache geschaffen. Die Grunflache kann mit einheimi-
schen Laubbaumen bepflanzt werden. Falls zusétzliche Unterstellmdglichkei-
ten benotigt werden, kann auch eine Garage entstehen.

Derzeitige Situation Hirtenstral3e 51.:
Durch das abgebrochene Nebengebdude und die anschlieBende Begriinung

ist hier eine gelungene WohnumfeldmalRnahme umgesetzt worden. Die Neu-
gestaltung ist im Sinne eines harmonischen Gesamtgefiiges fur Triensbach.

Entwurfskonzept Hirtenstral3e 51
Die Grenzsituation kann zudem verbessert werden indem das Grundstiick im

sltidostlichen Bereich einen besseren Zuschnitt erhalt.

bereits abgebrochen




Neuordnung

NO9 | Pfeifersgasse 7

2073
2075

M 1:1000

2072




Plangebiet | NO9 | - Grundstuck:

Pfeifersgasse 7, ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen

Derzeitige Situation:
Das Wohngebaude Pfeifersgasse 7 mit angebauter Scheune

wird von einem alteren Ehepaar bewohnt.

Die angebaute Scheune ist in unbefriedigenden Zustand.

Die Nutzung des Nebengebaudes ist schlecht.

Es ist schwierig, fir das grof3e Nebengebaude eine neue Nut-
zung zu finden.

Das Grundstuck besitzt wenig Freiflache.

Entwurfskonzept:
Durch Abbruch, Neuordnung und Grenzregelung kann das Grund-

stuck aufgewertet werden.

Eine Umnutzung ware ebenfalls empfehlenswert, wenn sich ein In-
teressent findet, der das Gebaude erwerben mdchte. Da die
Scheune durch das steile Dach und das bestehende Fachwerk ein
orttypisches Bauwerk von Triensbach ist, steht der Erhalt vor Ab-
riss. Da das Scheunengebaude sehr voluminds ist, ist es schwierig
eine neue Nutzung zu finden. Es ist keine Folgenutzung abzuse-

hen, aus diesem Grund wird ein Abbruch empfohlen.

Mafl3nahmenkonzept:
Nach dem Abbruch der angebauten Scheune kann eine Grund-

stucksteilung vorgenommen werden. Das Wohngebé&ude Pfeifers-
gasse 7 kann durch die neue Freiflache im Osten attraktiver gestal-
tet werden. Der geplante Neubau einer Doppelgarage wertet das
vorhandene Grundstiick auf. Die beengte Situation ist verbessert,
da sich mehr Freiflache um die Gebaude befindet. Auch hier wertet
das geplante Wohnhaus mit einer Doppelgarage das neue Grund-

stlick auf.

Dieses innerortliche Potential befindet sich im Umfeld eines land-

wirtschaftlichen Betriebes, eine Einzelfallpriifung ist vorzunehmen.




7.2.3 Neuordnung Kostenschatzung

Flurstnr. Flache Grundstiickswert| Abbruchkosten| Baufl. neu BauplatzgroRe | Verkaufspreise

NO1 | Teil v. 2103| 2460 m? 73.800 € ca.70.000 € 2 Stck| 1196 m2+1264 m? ca.58 €/m?

NO2 | Teilv.2101| 1564 m2 46.920 € ca.50.000 € 1 Stck 1564 m2 ca.62 €/m?

NO3 2057| 1741 m? 52.230 € ca.25.000 € 2 Stck 782 m2+959 m2 ca.44 €/m2

NO4 | Teil v. 2090| 1706 m2 51.180 € €a.10.000 € 2 Stck 653 m2+1053 m? ca.36 €/m?

NO5 | Teil v. 2088| 2894 m2 86.820 € ca.40.000 € 2 Stck 967 m2+1927 m2 ca.44 €/m2

NO6 2035| 1275 m2 38.250 € ca. 50.000 € 2 Stck 570 m2+705 m2 ca.69 €/m?

NO7 2059| 1484 m? 44.520 € ca. 18.000 € 2 Stck 705 m2+779 m2 ca.42 €/m2
NO8 2006 ca. 1.000 €
2007 ca. 20.000 €

NO9 2073/1| 1118 m? 33.540 € ca. 50.000 € 1 Stck 1118 m2 ca.75 €/m?

NOS8 stellt zwei private WohnumfeldmaflRnahmen dar, hierbei werden keine

neuen Bauflachen geschaffen.

Der Grundstiickswert ergibt sich aus Flache x Bodenrichtwert 30,-€/m2.

Als Vergleichswert kann vom "Baugebiet Hirtenacker” der Bodenrichtwert mit

55,-€/m? herangezogen werden.

Die Gebaudewerte, der einzelnen Gebaude wurden nicht beriicksichtigt.

Bei den Abbruchkosten handelt es sich um Schéatzwerte.

Die Verkaufspreise sind durchschnittliche Werte, diese bilden sich aus dem
Grundstuckswert und den Abbruchkosten.

Zusatzliche ErschlieBungskosten wurden nicht mit eingearbeitet.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass die Kostenschatzung und Wirt-
schaftlichkeit interpretationsféhig und vom Einzelfall abh&ngig ist. Die Kos-
tenschatzung stellt deshalb keine verbindliche Aussage dar.




7.2.4 Zusammenstellung der Neuordnungsmal3nahmen

Bei den vorgestellten Neuordnungsmaf3nahmen handelt es sich um folgende

EinzelmalRnahmen:

= 19 Gebaudeabbriiche

14 neue Wohnplatze mit Garagen

. 4 Doppelgaragen zu bestehenden Wohngebauden
" 2 private Wohnumfeldmaflinahmen
" Aufwertung von Grundstiicken durch Grenzregelung

" Schaffung von privatem Freiraum

Fiur einzelne beplante Grundstiicke sind Umnutzungen und Revitalisierun-
gen ebenso winschenswert, wenn sich fir diese Gebaude ein Interessent
findet, der die MalRnahmen realisiert. Zum Erhalt der hohenlohischen Bau-
kultur sind diese MalRnahmenarten sogar sinnvoll, da durch viele Abbriiche
mit der Zeit der traditionelle Charakter von Triensbach verloren geht. Nur ei-
nige genannte Beispiele fur die Baukultur sind die steilen Dachformen,
Fachwerkfassaden, die groRvolumigen Scheunencharakter und Naturstein-
mauerwerk. Derzeit ist jedoch nicht absehbar, dass es Interessenten fir die-
se groRen Gebdude gibt, aus diesen Griinden werden zum Teil Abbriiche

vorgeschlagen.

Ziel dieses Konzeptes ist es, mdgliche Neuordnungen aufzuzeigen, um eine

optimale stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten.



. . . SEITE 64 NEUORDNUNGSKONZEPT CRAILSHEIM -TRIENSBACH

. . . WWW.KLAERLE.DE INGENIEURBURO PROF. DR. KLARLE, 97990 WEIKERSHEIM



7.3 Nachverdichtung

7.3.1 Kiriterien und Vorgehensweise

Okologische Vertraglichkeit/ Landschaftsbild

Bei der Suche nach Freiflachen zur Nachverdichtung und Baullickenschlie-
Bung wurden nur diejenigen Flachen ausgewahlt, die eine 6kologische Ver-
traglichkeit garantieren. Dazu zahlt z.B. das Freihalten von Flachen mit ge-
schitzten Biotopen nach § 24a NatSchG. Zudem wurde auf eine Vertrag-
lichkeit mit dem Landschaftsbild geachtet. Auf den Erhalt der Streuobstwie-
sen im Ubergang zur freien Landschaft wurde geachtet. Triensbach besitzt
eine gute Durchgriinung (siehe Grinstrukturkarte). Aus diesem Grund ist es
zu vertreten, dass innerdrtliche Flachen auf denen sich Obstbdume befin-

den, teilweise bebaut werden. Es entstehen hierdurch keine Konflikte.

Sichergestellte ErschlieBung ohne zuséatzlichen StralRenbau im Au-
Renbereich

Eine flachenhafte Ausdehnung an einer oder zwei Stellen im Aul3enbereich
hatte “geschwulstartiges” Wachstum zur Folge. AuRerdem wiirde die Er-
schlieBung der geplanten Siedlungserweiterungen in Triensbach zusétzliche
Kosten neben den historischen, innerdrtlichen StraBen verursachen. Das
MafRnahmenkonzept der Nachverdichtung ermittelte diejenigen Flachen, die
ohne den Bau weiterer Straenflachen im Au3enbereich umsetzbar sind. Es
werden lediglich kurze StichstralRen notwendig um die gréRReren, innerortli-
chen Freiflachen stadtebaulich optimal zu bebauen.

In einer Kanalplanung sind die vorgeschlagenen Mal3nahmen zu bertcksich-

tigen.

Wachsen neuer Strukturen verteilt auf den gesamten Ort
Durch das MaRnahmenkonzept wurden Entwicklungsideen erarbeitet, die

das Wachsen an kleinen Stellen im Randbereich zulassen.



7.3.2 Detalllierte MalRnahmenvorschlage

Nachverdichtung

NV 1| Unterer Dorfweg 4, Teil von Flurstiick 2058
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Situation
Das Grundsttick ist nicht erschlossen. Fiur eine Vervollstandigung
der ErschlieBung bedarf es nur einer kleinen StichstralRe.
Fir eine Bebauung wird eine Grundstucksteilung notwendig.
In unmittelbarer Nahe des Bachlaufes entsteht ein Wohnbauplatz in
ruhiger, naturnaher Lage.
Falls das Gesamtkonzept NO3, NO7 und NVL1 nicht realisiert wird,
kann die NachverdichtungsmalBnahme NV1 mit Bauen in zweiter
Reihe durchgefuhrt werden.
Die Bachnéahe ist bei der Bebauung zu bericksichtigen.
Bei einer Flachennutzungsplanfortschreibung sollte diese Flache mit
eingearbeitet werden.




Nachverdichtung

NV 2| Backhausweg 13, Flurstiick 2139

M 1:1000 79 2128

NnaAnn

Situation

Das Grundstiick befindet sich im Baugebiet "Hirtenacker” und ist
nicht bebaut.

Das Grundstuck ist erschlossen.

Eine Bebauung ware winschenswert, damit der Stral3enzug in sich
geschlossen ist.

Eingrinung im rickwartigen Bereich ist empfehlenswert.



Nachverdichtung

NV 3| Teil von Flurstiick 2088

M 1:1000

Situation

Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen.

Eine Bebauung ist gut realisierbar, die Grunstruktur kann gré3ten-
teils erhalten werden.

Fir eine Bebauung ist eine Grundstucksteilung notwendig.

Hier entsteht ein Wohnplatz in ruhiger Lage.



Nachverdichtung

NV 4 | HauptstraRe/ Hirtenstralie,

Flursticke 2027/1, 2027, 2020

M 1:1000

2017/1

Situation

Die Grundstiicke sind zum Teil erschlossen. Fur eine Vervollstandi-
gung der Erschlieung bedarf es einer kleinen Stichstralie, die als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden kénnte.

Diese Malinahme wird eine gro3ere innerértliche Nachverdichtung.
Auf den Erhalt der vorhandenen Streuobstbdume sollte Ricksicht
genommen werden.

Hier entstehen familienfreundliche Bauplatze in idyllischer Lage.

Bei einer Flachennutzungsplanfortschreibung sollte diese Flache mit
eingearbeitet werden.

Dieses innerdrtliche Potential befindet sich im Umfeld eines land-

wirtschaftlichen Betriebes, eine Einzelfallprifung ist vorzunehmen.



Nachverdichtung

NV 5 | Pfeifersgasse, Teil von Flurstiick 2073
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Pfeﬁersgasse
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Situation

Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen.
Fur eine Bebauung wird eine Grundstiicksteilung empfohlen.

Hier ergibt sich ein Bauplatz in ruhiger Lage.

Dieses innerortliche Potential befindet sich im Umfeld eines land-

wirtschaftlichen Betriebes, eine Einzelfallpriifung ist vorzunehmen.



Nachverdichtung

NV 6 | HirtenstralRe, Flurstiick 2158
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Situation

Das Grundstuick ist vollstandig erschlossen.

Dieser MaRhahmenvorschlag stellt die Mdglichkeit einer stérkeren
Verdichtung der Bebauung entlang der vorhandenen ErschlieBungs-
straf3e dar.

Eine Bebauung ware sinnvoll, um einen Abschluss des Ortes klar zu

definieren.



Nachverdichtung

NV 7 | HirtenstralRe, Teil von Flurstiick 2150

2143/1

M 1:1000

Situation

Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen.

Fir eine Bebauung ist eine Grundsttcksteilung notwendig.

Das Baugrundstiick befindet sich in Hanglage, die Bebauung ist dar-
auf abzustimmen.

Das Grundstick stellt eine typische Bauliicke entlang der Hirten-

straf3e dar.



7.3.3 Zusammenstellung der NachverdichtungsmafRnahmen

Auf der Karte "Mal3nahmenkonzept” sowie den Detailansichten wird eine
mogliche Gebaudeanordnung durch BaullickenschlieBung aufgezeigt. Die

Verfugbarkeit der einzelnen Grundstiicke wurde im Konzept nicht Gberprift.

Beschreibung Flache m2 |mogliche Gebaude

NV1 |InnerdrtlicheNachverdichtung 766 1
NV2 |BauliickenschlieRung 797 1
NV3 |Nachverdichtung 1355 1
NV4 |Innerdrtliche Nachverdichtung 5402 6
NV5 |Nachverdichtung 1280 1
NV6 |Nachverdichtung 973 1
NV7 |BauliickenschlieRung 632 1

11205 12

Insgesamt ergeben sich damit 7 Nachverdichtungsmaf3nahmen mit 12 mog-
lichen Bauflachen. Sie besitzen eine Grof3e von ca. 632 m? bis ca.1355 m?
und stellen sich aufgrund dieser Groflenordnung sehr attraktiv im I&andlichen

Bereich dar.

Triensbach weist ein grol3es innerértliches Freiflachenpotential auf. Beson-
ders hervorzuheben sind die unterschiedlichen Nachverdichtungen, die sich

sehr gut in die vorhandene Struktur einbinden.
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7.4 Umnutzung

7.4.1 Grundsatze / Regeln

Fur die Erstellung der Gebdudeumnutzungskonzepte wurden Grundsatze

der Bearbeitung festgelegt.

Folgende Grundséatze und Regeln wurden bei der Erarbeitung der Mal3nah-

menvorschldge eingehalten:

Erhalt der Bausubstanz vor Abriss

Die landwirtschaftlich gepragten Gebaude von Triensbach tragen Informati-
onen der Hohenloher Kulturlandschatft in sich, die durch einen Abriss unwie-
derbringlich verloren gehen. Die Hohenloher Baukultur zeigt sich in den stei-
len Déachern, den Fachwerk- und Natursteinfassaden, den groRRvolumigen
Gebauden, der Anordnung von Gebauden, den Dachaufbauten und vielen
weiteren Details. Besonders Scheunen und Stalle préagen das Ortsbild von
Triensbach. Hier wurde, sofern es die Bausubstanz zulief3, der Erhalt immer

vor den Abriss gestellt.

Ortshildvertragliche Gebaudearchitektur
Bei der Realisierung der MalBnahmen sollte auf eine ortsbildvertragliche Ge-
baudearchitektur geachtet werden. Der jeweilige detaillierte MafRnahmen-

vorschlag ist dem folgenden Konzept zu entnehmen.



7.4.2 Detalllierte Malinahmenvorschlage
Umnutzung

Ul

HauptstralRe 12, Flurstiick 2106

Aufwertung durch neue gewerbliche Nutzung

M 1:1000
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Momentane Nutzung:

Lagergebaude im Scheunenteil, Getrankehandel

ehemalige Zweigstelle der Volksbank, Leerstand

Mdogliche Revitalisierung:
Aufwertung durch neue gewerbliche Nutzung

Baulicher Zustand:
Mauerwerk verputzt

Dachstuhl in gutem Zustand
Ziegel und Dachrinnen in Ordnung

Dach nicht ausgebaut

Derzeitige Situation:
Freistehendes Geb&aude am nordlichen Ortsausgang von Triensbach di-

rekt an der Landesstral3e L1012

Die Nutzung des Gesamtgebaudes ist schlecht. Der dstliche Broteil, in
dem eine Zweigstelle der Volksbank untergebracht war, steht leer. Im
westlichen Scheunenteil findet zeitweise ein Getrankeverkauf statt.

Es ware winschenswert wieder eine neue gewerbliche Nutzung im ge-
samten Geb&ude unterzubringen, vorzugsweise durch ortsansassige
Betriebe.

Ideenfindung fur die Umsetzung/ Erlauterung:
Revitalisierung und Umnutzung der bestehenden Scheune durch einen

gewerblichen Betrieb.

Im vorderen Teil des Gebaudes kann ein separater Raum entstehen.
Zur Wahrung der ortsiiblichen Baukultur ware die Umgestaltung des
Daches wiinschenswert. Es sollte ein Satteldach aufgebracht werden.
Im hinteren Bereich befindet sich eine Flache von ca. 370 m? auf einer
Ebene.

Direkt vor dem ehemaligen Scheunengeb&dude befinden sich ausrei-
chend Mdoglichkeiten zum Parken.

Eine ansprechende Neugestaltung der Auf3enanlage wird empfohlen.



Umnutzung

U 2 | HirtenstralRe 57, Flurstiick 2005

Wohnen im ehemaligen Scheunengebéaude

Pfeifersgasse
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Momentane Nutzung:
Leerstand des Scheunengebaudes

Mdgliche Revitalisierung:
Wohnen im ehemaligen Scheunengebéude

Baulicher Zustand der Scheune:
Mauerwerk unverputzt

Dachstuhl in gutem Zustand
Kein Dachausbau

Das Gebaude befindet sich in einem gepflegten Zustand

Derzeitige Situation:
Das Gebaude befindet sich im Ortskern von Triensbach und

ist pragend fiir das Ortsbild.

Die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle ist nicht mehr in
Betrieb.

Ein Bedarf an mehr Wohnflache ist vorhanden.

Das attraktive landwirtschaftliche Gehdoft stellt eine typische

hohenlohische Hofstelle dar.

Ideenfindung fur die Umsetzung/ Erlauterung:
Umnutzung und Revitalisierung des Scheunengebaudes zu

einer oder zwei kleineren Wohneinheiten

Diese Wohnungen kdnnen fir die Kinder der Eigentimer ge-
nutzt werden. Zum spéateren Zeitpunkt kdnnen Sie als Ferien-
wohnungen oder als Wohnung fiur die alteren Familienmitglie-
der dienen.

Als WohnumfeldmalRnahme wird ein Abriss des Silos empfoh-
len.

Die groRzigige Hofstelle kénnte fir mehrere Generationen
Wohnraum mit einem besonderen Flair bieten.

Dieses innerdrtliche Potential befindet sich im Umfeld eines
landwirtschaftlichen Betriebes, eine Einzelfallprifung ist vor-

zunehmen.




7.4.3 Detaillierungsgrad der Planung

Bei der Erarbeitung der EinzelmalRnahmen wurde fir das Aufzeigen der
Umsetzungsvorschlage der MalRstab 1:1000 gewahlt. Bei einer weiterfuh-
renden Planung sollte darauf geachtet werden, dass die gewlinschten Nut-
zungen in den gegebenen Geb&uden geniigend Raum finden. Die Geb&u-
desubstanz sollte dann ausfihrlich auf Tragwande, Deckengefiige und
Schwachstellen, wie Salpeterbesatz oder Feuchtigkeitseindrang, untersucht

werden.

7.4.4 Empfehlung

Hinter dem Gebaude der Hirtenstralle 46 befinden sich mehrere Schuppen,
die von der Stral3e aus gut ersichtlich sind. Es wéare wiinschenswert, diese
abzubrechen, um das Ortbild von Triensbach zu verbessern und das allge-

meine Wohnumfeld attraktiver zu gestalten.

7.4.5 Zusammenstellung der Umnutzungsmaflnahmen

Die hier geplanten MalRnahmen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
Das Entwicklungskonzept schlégt je eine neue gewerbliche Nutzung und ei-

ne Umnutzung zu Wohnen vor.



7.5 Ergebnistbersicht

Fldcheneinsparpotential
Zur Berechnung der GroRRe, der im Aul3enbereich durch die Mobilisierung
der innerortlichen Potentiale eingesparten Flachen, wird fir jede Gebaude-
malRnahme eine Grundstiicksgrofe von ca. 700m?2 angesetzt. Die Erschlie-
Bungsflachen fur StralRen und Versorgungseinrichtungen liegen in der Regel
bei ca. 30%. Daraus errechnet sich ein Flachenbedarf von ca. 1000m2 pro
Wohneinheit. Die innerértlichen Freiflachen sind im Schnitt zwar gréRer, un-
terliegen jedoch teilweise ungiinstigen Rahmenbedingungen, wie z.B. einem
unginstigen Grundstickszuschnitt. Deshalb wird an diesem Ansatz

festgehalten.

2 MaBRnahmen durch Umnutzung 2 x 1000 m?

12 MalRnahmen durch Nachverdichtung

2
GrofRe von ca. 632m?2 -1355m?2 11205 m
Neuordnung
14 neue Wohnplatze mit Garagen 14 x 1000 m2

Zu best. Wohngeb&uden 4 Doppelgaragen
Abbruch von 19 Geb&uden
Private WohnumfeldmafRnahmen 2 Stck.

Das Potential, der insgesamt zu sparenden Flachen im Aul3enbe-
reich, liegt damit bei:
=0,2ha + 1,1ha + 1,4ha

= 2.7ha

Das Entwicklungskonzept lasst sich wie folgt zusammenfassen:
. 2 Geb&udemalRnahmen
= 12 innerdrtliche Bauflachen
= 14 neue Wohnplatze

. 2 private Wohnumfeldmafinahmen

= 30 Malhahmen
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