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1  MÖGLICHE ENTWICKLUNGEN IN JAGSTHEIM  
 
 
 
1.1 Lage im Raum 

  
Jagstheim ist ein Stadtteil der 
Großen Kreisstadt Crailsheim.  
Die Entfernung ins Stadtzent-
rum von Crailsheim beträgt ca. 
5 km. 
 
Über die - durch den Altort ver-
laufende - Bundesstraße 290 
sind das Stadtzentrum, die 
zahlreichen Arbeitsplätze in 
Crailsheim und die Autobahnen 
A 6 und A 7 rasch erreichbar. 
 
 
  
 
 
 
1.2 Der Ort und seine 
 Geschichte 

 
Jagstheim wurde im Jahre 1212 
erstmals urkundlich erwähnt, 
dürfte aber deutlich älter sein, 
wie die Endung auf „heim“ na-
helegt. Es ist anzunehmen, 
dass der Ort zu den frühen 
Siedlungen in der Region ge-
hört. 
 
Bedingt durch seine Nähe zu 
Crailsheim teilte der Ort über 
die Jahrhunderte hinweg im 
Wesentlichen das Schicksal der 
Stadt. Bis zu seiner Eingemein-
dung im Jahre 1976 war Jagst-
heim eine selbständige Ge-
meinde und ist heute ein Stadt-
teil von Crailsheim. 
 
Der Altort ist bis heute dörflich 
geprägt. In Jagstheim wohnen 
ca. 1540 Menschen, davon 890 
in der Burgbergsiedlung und 
650 in der alten Ortslage.  

Evangelische Kirche in Jagstheim 

Der Ort im Stadtgefüge 

Stadtmitte 

Jagstheim 
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1.3 Das Wachstum des Ortes bis heute  
 
Jagstheim entwickelte sich bis zum Ende des Zweiten Weltkrieges nur sehr langsam in die 
Fläche, über Jahrhunderte behielt der Ort seine Größe. Noch 1950 umfasste er im Wesentli-
chen nur das Untersuchungsgebiet westlich der Jagst. Erst danach begann ein sehr schnel-
les Wachstum, das den Ort sprunghaft ausdehnte. Dieses Wachstum konzentrierte sich da-
bei fast ausschließlich auf die neu entstehende Burgbergsiedlung östlich der Jagst, während 
der Altort kaum wuchs. Der Stadtteil Jagstheim besteht heute aus zwei eigenständigen Ein-
heiten, die durch die fast jährlich überschwemmte Jagstaue voneinander getrennt sind. In-
nerhalb der historischen Ortslage erfolgte im Laufe der Jahrhunderte eine stetige Nachver-
dichtung. Diese ungewöhnlich kleinteilige Struktur prägt den Ort bis heute.   

 

      

       

        

 

 

 

 

 

 

 

Urkarte um 1820 (nachträglich farbig hinterlegt) 

Staatskarte um 1970 

Liegenschaftskataster 2008 
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1.4   Bevölkerungsentwicklung  

 

Bevölkerungsentwicklung Gesamtstadt 

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

Betrachtet man diese Entwicklung genauer, so stellt man ein sehr starkes Wachstum bis 
Mitte der 90-er Jahre fest. Seit 1996 flacht sich das Bevölkerungswachstum immer weiter ab. 
In den Jahren 2000 und 2003 gab es sogar einen kurzzeitigen Bevölkerungsrückgang. Das 
durchschnittliche Wachstum zwischen 1991 und 1995 lag bei 2,1%/Jahr. Zwischen 1996 und 
2007 bei 0,4%.  

 
 

(Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Crailsheim. Hinweis: der überdurchschnittlich starke Einwohnerzuwachs 
zwischen 1970 und 1980 ist eine Folge der Gebietsreform in den siebziger Jahren.) 

 
Innerhalb des Stadtgebietes verlief die Bevölkerungsentwicklung unterschiedlich. Die Ent-
wicklung in den einzelnen Stadtteilen war dabei primär von der Verfügbarkeit von Bauland 
und nur sekundär von der Attraktivität des jeweiligen Standortes abhängig. So führte die 
Ausweisung von Baugebieten immer zu einem Zulauf an Einwohnern. Der statistische 
Durchschnittswert für die Gesamtstadt war auf die einzelnen Stadtteile nicht übertragbar. 

Die Stadt Crailsheim erwartet für die Zukunft aufgrund der Entwicklung der letzten Jahrzehn-
te ein moderates Bevölkerungswachstum von ca. 0,09 % pro Jahr (Trendfortschreibung un-
ter Berücksichtigung rückläufiger natürlicher Bevölkerungsentwicklung). 

Ein weiterer, beträchtlicher Wohnraumbedarf entsteht durch die weiterhin steigende Anzahl 
der Haushalte und der Wohnfläche je Einwohner (sich ändernde Lebensumstände und Be-
dürfnisse der Bevölkerung - 1960: ca. 19 m2 Wohnfläche je Einwohner, 2008: ca. 42 m2)  
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Bevölkerungsentwicklung in Jagstheim: 

Die nachfolgende Tabelle zeigt eindrücklich die schnelle Bevölkerungszunahme in Jagstheim 
zwischen 1994 und 1998. Dies ist durch die Bebauung des letzten großen Baugebietes 
„Burgberg III“ im östlichen Teil der Burgbergsiedlung in diesem Zeitraum zu erklären (vgl. 
unten unter „3.2 Gebiete mit Bebauungsplänen – Untersuchungsgebiet“). Seitdem ist die 
Einwohnerzahl tendenziell rückläufig. Eine wichtige Ursache hierfür liegt in der Tatsache 
begründet, dass weder im Altort noch in der Burgbergsiedlung in größerem Umfang Bau-
grundstücke zur Verfügung stehen, zugleich aber die Wohnfläche je Einwohner kontinuierlich 
gestiegen ist (vgl. hierzu vorstehenden Abschnitt). Hinzu kommen städtebauliche Defizite, 
welche die  Attraktivität des Altortes in Teilbereichen einschränken (Bundesstraße, Bahnlinie) 
sowie teilweise schwierige Grundstücksverhältnisse, die ihre Ursache in einer sehr kleinteili-
gen Parzellierung haben.   

 

(Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Crailsheim) 

Zur künftigen Bevölkerungsentwicklung in Jagstheim kann folgendes festgehalten werden: 
Jagstheim liegt an der Entwicklungsachse Crailsheim-Ellwangen. Durch seine Nähe zu 
Crailsheim und die gut ausgebaute Bundesstraße 290 sind die dort vorhanden Arbeitsplätze 
rasch erreichbar und die Crailsheimer Innenstadt bietet zahlreiche und attraktive Einkaufs-
möglichkeiten. Die Grundversorgung mit öffentlichen Einrichtungen (Kindergarten, Grund-
schule, Verwaltungsstelle ect.) und mit Geschäften des täglichen Bedarfs (Bäcker, Metzger, 
Getränkehändler) ist gegeben. Ferner finden sich diverse Handwerksbetriebe sowie ein re-
ges Vereinsleben vor Ort.  Das reizvolle Jagsttal und die umgebende Hügellandschaft bieten 
gute Naherholungsmöglichkeiten in einer abwechslungsreichen Landschaft. Damit hat Jagst-
heim gute Chancen auch in Zukunft ein begehrter Wohnort zu bleiben.  

Ob die Bevölkerungszahl in Jagstheim weiter sinkt, konstant bleibt oder sogar leicht steigt, 
wird daher vorrangig von der Frage abhängig sein, ob in den nächsten Jahren Baumöglich-
keiten zur Verfügung stehen werden oder nicht. 
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2 INNERÖRTLICHE ENTWICKLUNGSCHANCEN  
 
In Jagstheim bieten sich zahlreiche Entwicklungsmöglichkeiten innerhalb der alten Ortslage, 
wie die nachfolgenden Bilder beispielhaft zeigen: 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

innerörtliche Baulücke marode Bausubstanz 

größere innerörtliche Freifläche ungenutztes Scheunen- und Stallgebäude 

leer stehendes Lagergebäude 

leerstehendes Wohnhaus eingestürztes Lagergebäude 



Stadt Crailsheim                    NEUORDNUNGSKONZEPT JAGSTHEIM                    Stand: 20.11.2009 
 

  
Seite 8 

3   BESTANDSERHEBUNG 
 
3.1  Auszug aus dem Flächennutzungsplan -  
 - Räumliche Entwicklungsmöglichkeiten für die Zuku nft 
 
Wie bereits oben erwähnt, ist der Altort seit dem Ende des zweiten Weltkrieges nur unwe-
sentlich in die Fläche gewachsen. Die großen städtebaulichen Entwicklungen zwischen 1950 
und 2000 führten in Jagstheim zum Aufbau einer vom Altort räumlich getrennten, zweiten 
Siedlungseinheit, der Burgbergsiedlung. Diese liegt auf einer Flussterrasse östlich der 
Jagstaue und beherbergt heute ca. 890 Einwohner. Sie ist damit größer als der Altort mit 650 
Einwohnern, verfügt aber über keine nennenswerten Infrastruktureinrichtungen – diese be-
finden sich nach wie vor fast alle im Altort.  

Die Burgbergsiedlung ist eine reine Wohnsiedlung mit guter bis sehr guter Bausubstanz, die 
planmäßig erschlossen und bebaut wurde. Eine Entwicklungskonzeption ist für sie nicht er-
forderlich. Ihre Erweiterung in die Landschaft ist nur noch bedingt möglich, da die naturräum-
lichen Grenzen fast erreicht sind und immissionsschutzrechtliche Abstandsflächen zum Kai-
hof einzuhalten sind. 

Der Altort hingegen zeigt eine dörfliche, im Laufe von Jahrhunderten gewachsene Struktur. 
Die Ausweisung neuer Wohngebiete an seinen Rändern ist ebenfalls nur bedingt möglich. Im 
Osten wird dies durch die Jagstaue verhindert. Im Süden bereiten die Lärmemissionen durch 
das hier vorhandene Gewerbe, die Bundesstraße 290 und die Bahnlinie große Probleme und 
im Westen verhindern die dort ansässigen Aussiedlerhöfe mit den um sie erforderlichen im-
missionsschutzrechtlichen Abstandsflächen die Ausweisung neuer Wohngebiete. Lediglich 
im Nordwesten und nördlich der Speltach ist eine Erweiterung der alten Ortslage möglich. 

Andererseits haben innerhalb der alten Ortslage inzwischen fast alle landwirtschaftlichen 
Betriebe aufgegeben oder sind ausgesiedelt. Dies hat zur Folge, dass fast alle ehemaligen 
landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebäude leer stehen oder nur noch zu untergeordneten Ab-
stellzwecken genutzt werden. Hinzu kommt, dass mehrere Gebäude nicht bewohnt sind und 
deren Zahl – bedingt durch die vorhandene Überalterung der Bevölkerung - weiter zuneh-
men wird; schon heute sind etliche Gebäude nur noch von einer Person bewohnt. Es er-
scheint deshalb sinnvoll, sich der Entwicklung der alten Ortslage zuzuwenden. Aus diesem 
Grunde wurde das hier vorgestellte Neuordnungskonzept für den Altort entwickelt. Mit ihm 
sollen die vorhandenen Flächenreserven mobilisiert werden und zugleich soll der Altort auf-
gewertet und attraktiver gestaltet werden.  

1987 wurde für den östlichen Teil des Untersuchungsgebietes im Rahmen des „Programms 
einfache Stadtsanierung (PES)“ ein städtebauliches Entwicklungskonzept erarbeitet und zum 
Teil verwirklicht. Das Neuordnungskonzept Jagstheim führt dieses weiter und berücksichtigt 
die inzwischen eingetretenen Entwicklungen.  

Für die Feldlage von Jagstheim wurde ein Flurbereinigungsverfahren angeordnet.  Sollte für 
den Altort – wie derzeit angestrebt – ein zweites Verfahren oder eine Beiziehung zum lau-
fenden erfolgen, würden zusätzliche Synergieeffekte entstehen, da sich auf diese Weise z.B. 
Grenzregelungen einfacher umsetzen ließen. Ein Flurbereinigungsverfahren im Altort wäre – 
u.a. bedingt durch den zum Teil sehr kleinteiligen Grundbesitz – dringend angezeigt.       

Das Untersuchungsgebiet umfasst damit im Wesentlichen die gemischten Bauflächen der 
alten Ortslage.  
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3.2  Gebiete mit Bebauungsplänen - Untersuchungsgeb iet 

Unter „3.1 Auszug aus dem Flächennutzungsplan“ wurde das Untersuchungsgebiet grob 
umrissen. Es umfasst im Wesentlichen die Gemischten Bauflächen der alten Ortslage im 
FNP und die darin enthaltenen Gemeinbedarfsflächen. Nachfolgend werden die Grenzen 
des Untersuchungsgebietes exakt definiert. 
 
Im Westen  entspricht die Grenze des Untersuchungsgebietes im Wesentlichen der Gren-

ze der Gemischten Baufläche im rechtskräftigen Flächennutzungsplan. Soweit 
einzelne Gebäude bereits zu Untersuchungsbeginn unmittelbar außerhalb der 
gemischten Bauflächen des FNP (d.h. im planungsrechtlichen Außenbereich) 
vorhanden waren, wurden sie mit in das Untersuchungsgebiet einbezogen.  

 
Im Osten  folgt die Grenze des Untersuchungsgebietes den dort vorhandenen Bahnan-

lagen ohne diese einzuschließen. Da es sich bei den Flächen östlich der 
Bahnanlagen um gewerbliche Bauflächen bzw. um Außenbereichsflächen oh-
ne Bebauung handelt, widerspräche eine Ausdehnung des Untersuchungsge-
bietes über die Bahnanlagen hinaus dieser Untersuchung. 

 
Im Norden  entspricht die Grenze des Untersuchungsgebietes der Grenze der Gemisch-

ten Baufläche im rechtskräftigen Flächennutzungsplan. Damit endet das Un-
tersuchungsgebiet am südlichen Ufer der Speltach. Alle Flächen nördlich da-
von werden nicht untersucht. 

 
Im Süden   Im Südwesten grenzt das Untersuchungsgebiet exakt an die Bebauungspläne 

„Hirtenwasen I“ und „Friedhof Jagstheim“ an, während die nördliche Teilfläche 
des Bebauungsplans „Schule Jagstheim“ in das Untersuchungsgebiet einbe-
zogen wird. Die Einbeziehung dieser Teilflächen erfolgt, da der Bebauungs-
plan „Schule Jagstheim“ im Norden in die alte Ortslage hineinragt. Die in die-
sem Teil bauplanungsrechtlich zulässigen Möglichkeiten zur Nachverdichtung, 
Neuordnung und Umnutzung sollen mit untersucht werden. Die Flächen der 
Bebauungspläne „Hirtenwasen I“ und „Friedhof Jagstheim“ wurden hingegen 
nicht in das Untersuchungsgebiet einbezogen, da diese Flächen planmäßig 
aufgesiedelt wurden bzw. als Friedhofsflächen genutzt werden und somit kei-
ne weiteren Potenziale bieten.  

 
Damit ist das Untersuchungsgebiet festgelegt. Es umfasst 22,2 ha.     
 
In dem nebenstehenden Plan wurden für den gesamten Innenbereich von Jagstheim zusätz-
lich die Restkapazitäten für Wohngebäude außerhalb des Untersuchungsgebietes erfasst. 
Es handelt sich um 10 Baugrundstücke auf denen die Errichtung von jeweils einem Wohn-
gebäude in der Größe eines freistehenden Einfamilienhauses möglich ist.    
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3.3  Grün- und Freiflächenstruktur 
 
Östlich der Bahnlinie Crailsheim-Aalen liegt  das Landschaftsschutzgebiet „Jagsttal“ (siehe 
oben unter „3.1 Auszug aus dem Flächennutzungsplan“). Die Jagst und ihre Ufer sind zu-
sätzlich als Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutz-Gebiet ausgewiesen. Die genannten Be-
reiche werden durch das Neuordnungskonzept nicht berührt. Im Norden grenzt das Untersu-
chungsgebiet unmittelbar an die Speltach. Auswirkungen auf diese und ihre Uferbereiche 
sowie die vorhandenen Weichholzbestände sind nicht zu erwarten. Biotope gemäß § 32 
NatSchG oder Naturdenkmale liegen weder im Untersuchungsgebiet noch an dessen Rän-
dern.    

Aufgrund der dichten Bebauung und der vielen kleinen Parzellen gibt es im Plangebiet selbst 
kaum großflächige Grünstrukturen, die ökologisch wertvoll sind. Auch Kleinstrukturen und 
Einzelbäume sind z.T. nur sporadisch vorhanden. Lediglich am Westrand des Untersu-
chungsgebietes bestehen größere Streuobstbestände, überwiegend im Bereich von steil bis 
mäßig geneigten Nord- bzw. Osthängen. Die Bestände sind zum Teil überaltert. 

Eine Besonderheit sind im südlichen Plangebiet die dort vorhandenen Grabelandflächen. 
Diese werden zum größten Teil bewirtschaftet. 

Die Straßenränder werden von Einzelbäumen und Baumgruppen gegliedert. Im östlichen 
Teil ist die Durchgrünung der Staßenräume als Folge der Maßnahmen der neunziger Jahre 
recht gut. Im westlichen Teil gibt es Verbesserungsmöglichkeiten.    

Entlang der Straßen stehen die zweigeschossigen Gebäude meistens in einer dichten Abfol-
ge, so dass die Quartierinnenbereiche relativ gut vom Straßenlärm abgeschirmt sind. Auf-
grund des Siedlungsdruckes - insbesondere infolge der früher permanent vorhandenen Bau-
tätigkeit in der Landwirtschaft - sind inzwischen viele Quartierinnenbereiche mehr oder min-
der überbaut. Dort, wo diese Bereiche unbebaut und gärtnerisch angelegt sind (z.B. zwi-
schen Unterspeltacher Straße, Ziegelhüttenstraße und Jagstheimer Hauptstraße), tragen sie 
viel zur Wohnqualität der Anwohner bei.   

Insgesamt kann die Durchgrünung des Untersuchungsgebietes eher als unterdurchschnitt-
lich bezeichnet werden.  

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

Größere Grünstrukturen gibt 
es im Untersuchungsgebiet 
nur an dessen Westrand in 
Form von Streuobstwiesen  
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3.4  Landwirtschaft 
 
Die städtebauliche Grundstruktur im Untersuchungsgebiet ist immer noch stark landwirt-
schaftlich geprägt, obwohl kaum noch aktive Betriebe existieren. 
 
Derzeit gibt es innerhalb der Ortslage noch vier Nebenerwerbsbetriebe, zwei Pferdehalter 
und die Althofstelle eines Haupterwerbslandwirtes, die dieser aber nicht mehr zur Tierhaltung 
nutzt. Die Haupterwerbsbetriebe befinden sich mit ihrer emissionsträchtigen Tierhaltung alle 
außerhalb des Untersuchungsgebietes. 
 
Im Plangebiet gibt es zahlreiche landwirtschaftliche Gebäude, die leer stehen oder nur noch 
zu untergeordneten Abstellzwecken genutzt werden. Insgesamt handelt es sich um die Ge-
bäude von ca. 50 ehemaligen Betrieben, mit einer Gebäudegrundfläche von über 13.000 qm.  
 
Die im nachfolgenden Plan dargestellten Abstandsradien wurden vom Landratsamt Schwä-
bisch Hall, Landwirtschaftsamt Ilshofen 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 Abstände gelten zwischen Stallanlagen und 
Dorfgebieten, bzw. bebauten Ortsteilen, deren Eigenart einem Dorfgebiet entspricht, sowie 
gegenüber Wohnhäusern im Außenbereich. In diesen Bereichen ist ein höheres Maß an Ge-
ruchsimmissionen zumutbar.  
 
Die mit "Mindestabstand WA /MI" bezeichneten Abstände gelten sowohl zwischen Stallanla-
gen und Wohngebieten (Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet, Besonderes Wohn-
gebiet) als auch zwischen Stallanlagen und Mischgebieten sowie bebauten Ortsteilen, deren 
Eigenart einem Wohn- oder Mischgebiet entspricht.  
 
Innerhalb der Abstandsflächen sollen zum gegenseitigen Schutz - Bestandsschutz landwirt-
schaftlicher Betrieb gegenüber emissionsempfindlicher Wohnnutzung - keine Wohnneubau-
ten zugelassen werden. Die dargestellten Abstandsradien beruhen aufgrund der Ermitt-
lungsmethode - s.o. (Tieranzahl und Tierart) - auf durchschnittlichen Erfahrungswerten aus 
der Praxis. Im Rahmen einer Einzelfallprüfung können die konkreten Umstände des Einzel-
falls berücksichtigt werden (z.B. Hauptwindrichtung, Topographie, Minderungsmaßnahmen 
am Stall). Dadurch kann sich ggf. eine Abweichung zu den Abstandsradien ergeben.  
 
Wie aus dem Planteil ersichtlich wird, erfordern lediglich die beiden Haupterwerbslandwirte 
südwestlich außerhalb des Untersuchungsgebietes Abstandsflächen. Zu den Nebenerwerbs-
landwirten innerhalb des Untersuchungsgebietes sind aufgrund der geringen Tieranzahl bzw. 
nicht vorhandener Tiere im Dorfgebiet keine Abstände erforderlich.    
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3.5 Denkmalschutz, Öffentliche Einrichtungen  
und Gewerbebetriebe 
 
 

Denkmalschutz: 
Im Plangebiet stehen folgende Gebäude unter Denkmalschutz: 
 
Straße Objekt 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Stauseestraße 3 Ev. Kirche St. Nikolaus und  
 abgegangene Kirchenbefestigung*) 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Jagstheimer Hauptstraße 113 Wohn- und Geschäftshaus 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Jagstheimer Hauptstraße 124 ehemaliges Rathaus und ehemalige Schule 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Jagstheimer Hauptstraße 141 Wohnhaus 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Unterspeltacher Straße 6 ehemaliges Pfarrhaus mit Pfarrscheuer 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Unterspeltacher Straße 15  ehemalige Gastwirtschaft „Zum Burghof“ 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Unterspeltacher Straße 18 - 25 abgegangene Burg*) 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Bahnstraße 28 Bahnhof mit Lagergebäude 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Mühlenstraße 39 Villa Hoffmann 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
  
*) bei dem genannten Denkmal handelt es sich um ein archäologisches Kulturdenkmal des Mittelalters 
 
 
 
Öffentliche Einrichtungen: 
Die Versorgung mit öffentlichen Einrichtungen kann als gut bezeichnet werden. Die öffentli-
chen Gebäude sind in gutem oder ordentlichem baulichen Zustand. Südwestlich des Plan-
gebietes befinden sich die Anlagen des örtlichen Schützenvereins, nordwestlich des Unter-
suchungsgebietes das Sportgelände des örtlichen Sportvereins. Ferner besteht in der Burg-
bergsiedelung die Peter und Paul Kirche (die drei Einrichtungen liegen außerhalb des darge-
stellten Planausschnitts). 
 
 
 
Gewerbebetriebe: 
Mit dem Gasthaus „Zum Hirsch“, dem Gasthof „Rose“ und der Gaststätte „Am Bahnhof“ ist 
der Ort gastronomisch gut versorgt. Auch befinden sich zwei Bankfilialen, eine Bäckerei, eine 
Metzgereifiliale und ein Getränkehändler im Ort. Ferner gibt es zahlreiche Handwerksbetrie-
be, einen Holzhändler und eine Strumpffabrik.  
 
Im Untersuchungsgebiet sind Konflikte zwischen der Wohnnutzung einerseits und den Ge-
werbebetrieben andererseits nicht bekannt. Das Gros der Arbeitsplätze liegt außerhalb des 
Stadtteils Jagstheim.   
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3.6  Zustand der Bausubstanz 
 
Die Zustandsbewertung der Bausubstanz erfolgte von außen. Kriterien waren: 
 

- Zustand der tragenden Teile 
- Mängel an der Dachkonstruktion und der Eindeckung 
- Zustand von Türen und Fenstern 
- Mängel am Außenputz 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 Gebäude, die Haustechnik 
und die Qualität der Wärmedämmung. Bestehen hier große Defizite, so ist eine umfassende 
Renovierung durch Handwerker bei den Gebäuden mit größeren Mängeln (Klasse 4) in wirt-
schaftlicher Hinsicht fragwürdig und bei Gebäuden mit ordentlicher Bausubstanz (Klasse 3) 
zu prüfen.  
 
 
Anmerkungen zu den einzelnen Bausubstanzklassen: 
 
Neue und gleichwertig renovierte Bausubstanz (Klasse 1): 
Erfasst wurden in dieser Kategorie alle Gebäude, 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 Gebäude weisen überwiegend keine nennenswerten Unterhaltungsrückstände 
auf. Teilweise bestehen Defizite, z.B. bei der Wärmedämmung. 
 
Ordentliche Bausubstanz (Klasse 3): 
In diese Kategorie fallen all jene Gebäude, die im Kern meist noch eine gute Bausubstanz 
aufweisen (i.d.R. Vor- und Nachkriegsbauten), die aber größere Unterhaltungsrückstände 
zeigen und / oder bei denen anzunehmen ist, dass bei der Wärmedämmung größere Defizite 
bestehen.  
Die Summe dieser Defizite kann dabei im Einzelfall so groß werden, dass auch der Abbruch 
und ein anschließender Neubau eine wirtschaftlich sinnvolle Alternative darstellen kann.  
 
Mit größeren Mängeln behaftete Bausubstanz  (Klasse 4): 
Hier handelt es sich um Gebäude, deren Bausubstanz zusätzlich auch im Kern größere 
Mängel zeigt. Eine Renovierung dieser Gebäude kann aber mit viel Eigenleistung ggf. wirt-
schaftlich noch sinnvoll sein. Eine genaue Wirtschaftlichkeitsprüfung ist bei Gebäuden dieser 
Klasse in jedem Falle angezeigt.   
 
Baufällige und abrisswürdige Bausubstanz (Klasse 5): 
Eine Erhaltung dieser Gebäude ist – auch wenn viel Eigenleistung erbracht wird – wirtschaft-
lich nicht sinnvoll.  
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3.7  Freiflächen und Leerstände 
 
Das Untersuchungsgebiet umfasst 22,2 ha. In diesem Gebiet stehen einzelne Hofstellen, 
zahlreiche Wirtschafts- und mehrere Wohngebäude leer oder dienen nur noch zu unterge-
ordneten Abstellzwecken. Insgesamt handelt es sich um einen Leerstand mit einer Gebäu-
degrundfläche von über 15.000 qm.  
 
Ferner gibt es verschiedene innerörtliche Freiflächen, deren Bebauung überprüft werden 
sollte. Insgesamt handelt es sich dabei um eine Gesamtfläche von ca. 3,1 ha.  
 
Wichtige Ursachen für den umfangreichen Leerstand und die vorhandenen Freiflächen lie-
gen in der Aufgabe fast aller landwirtschaftlicher Betriebe und in der starken Zersplitterung 
des Grundbesitzes in viele kleine Parzellen, wodurch eine Folgenutzung bis heute sehr er-
schwert wird.   
 
Die Zahlen zeigen, wie groß das innerörtliche Potential ist und verdeutlichen die Notwendig-
keit eines Neuordnungskonzeptes für Jagstheim.   
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4. ANALYSE DER INNERÖRTLICHEN POTENZIALE 
 
4.1 Innerörtliche Potenziale im Untersuchungsgebiet  
 
In der oben dargestellten Bestandserhebung wurden alle innerörtlichen Potenziale und alle 
diese einschränkenden Faktoren getrennt ermittelt. In der folgenden Analyse werden alle 
Erhebungen zusammengeführt und die Potenziale bezüglich ihrer tatsächlichen Bebaubar-
keit bewertet. Anschließend werden in Kapitel 5 für die bebaubaren Grundstücke konkrete 
Maßnahmenvorschläge dargestellt, die zusammen das Neuordnungskonzept bilden.  

Im Analyseplan werden die vorhandenen Potenziale 
 -    innerörtliche Freiflächen und  
 -    leer stehende oder wenig genutzte Gebäude  
 
den wichtigen einschränkenden Faktoren gegenübergestellt. Diese sind vorrangig: 
 -    landwirtschaftliche Betriebe, zu denen Abstandsflächen einzuhalten sind 
  (Erläuterungen siehe Seite 14), 
 -    denkmalgeschützte Gebäude und Objekte, 
 -    ökologisch wichtige Grünstrukturen,  
 - topographisch schwierige Verhältnisse (sehr steil geneigte Nord- bzw. Osthänge). 
 
Im Analyseergebnis zeigt sich, dass lediglich in kleinen Teilbereichen die einschränkenden 
Faktoren eine Bebauung einzelner Grundstücke in Frage stellen und ein großes innerörtli-
ches Potenzial vorhanden ist.  
 
 
 
 
 

In der alten Ortslage von Jagstheim gibt es ein großes Potenzial an Baumöglichkeiten     
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5. NEUORDNUNGSKONZEPT 
 
Gliederung des Neuordungskonzeptes in zwei Einzelpl äne: 
Das Neuordnungskonzept gliedert sich in mittelfristige sowie in mittel- bis langfristige Maß-
nahmen (Maßnahmenpläne 5.1 und 5.2). Alle zusammen bilden das Neuordnungskonzept 
Jagstheim.  
 
 
5.1  Mittelfristige Maßnahmen -  
 Zusammenschau der vorgeschlagenen Maßnahmen 
  
Im folgenden Maßnahmenplan 5.1 sind alle mittelfristig umsetzbaren Einzelmaßnahmen dar-
gestellt. Die Maßnahmen können teilweise auf den eigenen Grundstücken ohne Grenzrege-
lungen realisiert werden. Bei anderen ist eine Grenzregelung erforderlich. Die vorgeschlage-
nen Maßnahmen werden im Anschluss einzeln erläutert. Im konkreten Einzelfall können wei-
tere Prüfungen erforderlich werden - hierauf wird in den folgenden Texten hingewiesen. 
 
 
5.2  Mittel- bis langfristige Maßnahmen -  
 Zusammenschau der vorgeschlagenen Maßnahmen 
 
Im darauf folgenden Maßnahmenplan 5.2 sind alle Einzelmaßnahmen dargestellt, die größe-
re Grenzregelungen erfordern und daher vermutlich einen längerfristigen Realisierungszeit-
raum benötigen. Zusätzlich hierzu sind die Maßnahmen aus dem Maßnahmenplan 5.1 ab-
gebildet und zur Unterscheidung blau hinterlegt. Die vorgeschlagenen Einzelmaßnahmen 
des Planes 5.2 werden im Anschluss an die Beschreibung der Einzelmaßnahmen 5.1 erläu-
tert. Auch hier können im konkreten Einzelfall weitere Prüfungen erforderlich werden. 
 
 
5.3  Grundsätze der Planung 
 
Nachverdichtung : 
Nachverdichtung bedeutet Bebauung von unbebauten Freiflächen. Ziel der Stadt ist es, mög-
lichst viele der vorhandenen Freiflächen einer Bebauung zuzuführen. Es wurde versucht - wo 
immer möglich - ohne Grenzregelungen auszukommen. Soweit Maßnahmen größere Grenz-
regelungen erfordern, wurden diese im Maßnahmenplan 5.2 (vgl. oben) dargestellt.  
 
Neuordnung: 
Neuordnung bedeutet Neubau von Gebäuden nach Abbruch leer stehender bzw. gering ge-
nutzter Gebäude. Diese Maßnahme wird vorgeschlagen, wenn davon auszugehen ist, dass 
die Renovierung oder Umnutzung eines Gebäudes wirtschaftlich nicht sinnvoll ist. Auch bei 
den Neuordnungsmaßnahmen wird versucht - wo möglich - ohne bzw. nur mit geringen 
Grenzregelungen auszukommen.  
 
Umnutzung: 
Umnutzung bedeutet Umbau von (Wirtschafts-)Gebäuden, insbesondere für Wohnzwecke. 
Der Erhaltung ortsbildprägender und dorftypischer Wirtschaftsgebäude wird grundsätzlich 
Vorrang vor deren Abriss und Neubebauung eingeräumt, vorausgesetzt, die Bausubstanz 
lässt eine Umnutzung zu und sie ist wirtschaftlich vertretbar. Die Umnutzung großvolumiger 
Wirtschaftsgebäude wird in der Praxis erfahrungsgemäß kaum umgesetzt.    
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Wohnumfeld - Quartierinnenbereiche: 
Insbesondere die landwirtschaftliche Nutzung der vergangenen Jahrhunderte führte in 
Jagstheim zu einer immer dichteren Bebauung der alten Ortslage. Nachdem diese landwirt-
schaftliche Nutzung inzwischen fast überall ausgelaufen ist, bietet sich jetzt die Chance - 
durch Abbruch der alten Wirtschaftsgebäue - einen Teil der ursprünglich vorhandenen Frei-
flächen wieder herzustellen. Hierdurch kann die Wohnqualität in der alten Ortslage deutlich 
gesteigert werden. Auch vor dem Hintergrund der Belastungen der Bundesstraße 290 und 
der Bahnlinie Crailsheim - Aalen sollte diese Chance genutzt werden. Auf eine enge Bebau-
ung der Quartierinnenbereiche wurde deshalb in Jagstheim weitgehend verzichtet. 
 
Vorgeschlagene Baukörper: 
Die Darstellung der Neubauten ist - entsprechend der allgemeinen Nachfrage - schemati-
siert. Zumeist ist für die potenziellen Bauten ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage darge-
stellt. Auf sehr kleinen Baugrundstücken wurde die Doppelgarage ins Hauptgebäude integ-
riert. Neben dieser Bauform sind im Ortskern aber auch verdichtete, mehrgeschossige Be-
bauungen mit dorfgerechter Architektur möglich und erwünscht, da großvolumige und zwei-
geschossige Gebäude das Ortsbild prägen und dem Ortskern seine Bedeutung geben.     
 
 
5.4  Hinweise  
 
Immissionen: 
Im Verlauf der Bundesstraße 290 und der Bahnlinie Crailsheim-Aalen wirken auf zahlreiche 
Maßnahmenvorschläge Immissionen ein, die im Rahmen konkreter Einzelbauvorhaben zu 
berücksichtigen sind; unter Umständen werden bauliche Maßnahmen erforderlich. Dies sollte 
generell beachtet werden, da in den Einzelbeschreibungen nicht nochmals darauf eingegan-
gen wird.    
 
Naturschutz: 
In den leer stehenden Scheunen- und Stallgebäuden könnten bedrohte und gesetzlich ge-
schützte Tierarten (Fledermäuse, Vögel, Wildbienen u.a.) vorkommen. Für diese sind ggf. 
Ersatzlebensräume herzustellen. Bei Hinweisen auf solche Vorkommen berät das Land-
ratsamt Schwäbisch Hall, Bau- und Umweltamt, Fachbereich Naturschutz. 
 
Fotovoltaikanlagen: 
Südorientierte Dachflächen, insbesondere die großer Scheunen- und Stallgebäude, eignen 
sich sehr gut für Fotovoltaikanlagen. Allerdings wird durch eine Fotovoltaikanlage der Ab-
bruch desolater Wirtschaftsgebäude für einen langen Zeitraum erschwert, da die Anlagen 
nur bei sehr langen Laufzeiten die gewünschte Rendite erbringen. Eine spätere Ummontage 
der Anlage auf ein anderes Dach schmälert die Rendite. Vor dem Erwerb einer Fotovoltaik-
anlage oder vor der Vermietung einer Dachfläche für entsprechende Anlagen sollte deshalb 
immer kritisch geprüft werden, ob der Abbruch ungenutzter Bausubstanz und die anschlie-
ßende Neubebauung eines Grundstücks nicht die mittel- bis langfristig wirtschaftlichere und 
ökologisch sinnvollere Lösung darstellt - zumal sich die Anlagen später auch auf den geplan-
ten Neubauten installieren lassen. Wo eine Neubebauung nicht möglich ist, könnten durch 
den Abbruch maroder Wirtschaftsgebäude qualitätvolle Freiflächen entstehen.  
 
Grenzregelungen: 
Wo sich im Rahmen der Umsetzung von Maßnahmenvorschlägen Grenzregelungen oder die 
Entflechtung von Grenzverläufen anbieten, wurden sich aufdrängende Verbesserungen in 
den Maßnahmenplänen dargestellt. Die Umsetzung kann grundsätzlich nur auf freiwilliger 
Basis der beteiligten Parteien erfolgen.  





Stadt Crailsheim                    NEUORDNUNGSKONZEPT JAGSTHEIM                    Stand: 20.11.2009 
 

  
Seite 28 

5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 1 - Brückenstraße 18 - Flst. 1176, 1176/2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das unbebaute Grundstück wird - nach erfolgter Grenzregelung - mit einem Wohngebäude 
nachverdichtet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Schererstraße aus. 
 
Hinweise: 
Zur Verbesserung des Straßenverlaufs der Schererstraße und insbesondere der Brücken-
straße sind Grenzregelungen erforderlich. Eine sinnvolle Bebauung des Grundstücks erfor-
dert Flächen vom nördlichen Angrenzer oder eine Übernahme des Grundstücks durch die-
sen (Grundstücksvereinigung). 
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5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 2 - Schererstraße 10/1 - Flst. 1172 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das unbebaute Grundstück wird mit einem Wohnhaus nachverdichtet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt über den bestehenden, aufgeweiteten Stichweg von der Schererstraße aus. 
 
Hinweise: 
An der Speltach ist ein Gewässerrandstreifen von mindestens 5 m von jeglicher Bebauung 
freizuhalten. Bei Hochwasser muss mit drückendem Grundwasser gerechnet werden. Daher 
müssten Kellergeschosse als weiße Wanne ausgeführt - oder es müsste eventuell ganz auf 
diese verzichtet werden. Die Baugrundverhältnisse sollten überprüft werden. Die Emissionen 
des weiter östlich vorhandenen KFZ-Betriebes sind zu beachten. 
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5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 3 - Jagstheimer Hauptstraße 111 - Flst. 40 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
Konzeption: 
Der unbebaute Grundstücksteil wird mit einem Wohnhaus nachverdichtet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt - über einen privaten Erschließungsweg - von der Jagstheimer Hauptstraße. 
 
Hinweise: 
Der Bauplatz liegt im Überschwemmungsbereich der Speltach; Gebäude sollten hochwas-
sersicher erstellt werden. Auf die Hochwasserfibel des Bundes wird verwiesen. Die Erdge-
schossfussbodenhöhe sollte mindestens 50 cm höher als die abgelaufenen Hochwasser 
liegen. Unterkellerungen sollten nicht erstellt werden. An der Speltach ist ein Gewässerrand-
streifen von mindestens 5 m von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Baugrundverhältnisse 
sollten überprüft werden. 
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5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 4 - Ziegelhüttenstraße 17 - Flst. 185 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Der unbebaute Grundstücksteil wird mit einem Wohnhaus nachverdichtet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Ziegelhüttenstraße aus. Die Engstelle in der Ziegelhüttenstraße 
(nordöstlich des Nachverdichtungsvorschlags) ist zu beachten. 
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5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 5 - In der Lehmgrube o. Nr. - Flst. 210 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das unbebaute Grundstück wird mit einem Wohnhaus nachverdichtet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Straße "In der Lehmgrube" aus. 
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5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 6 - Mühlenstraße o.Nr. - Flst. 2549/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Baulücke wird - nach Durchführung von Grenzregelungsmaßnahmen - mit einem Wohn-
haus nachverdichtet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Mühlenstraße aus. 
 
Hinweis: 
Es sind mit zwei Nachbarn Grenzregelungen (zum gegenseitigen Vorteil) durchzuführen. 
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5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 7 (Maßnahmenplan 5.2) - Bahnstraße o. Nr. - Flst. 335/7, 335/6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Baulücke wird - nach erfolgter Grenzregelung - mit einem Wohnhaus nachverdichtet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Bahnhofstraße aus. 
 
Hinweise: 
Es sind Grenzregelungen erforderlich.  
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5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 8 (Maßnahmenplan 5.2) - Lilienweg o.Nr. - Flst. 226, 227, 228 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Baulücke wird - nach Zusammenlegung der drei Grundstücke - mit einem Wohnhaus 
nachverdichtet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Lilienstraße aus. 
 
Hinweise: 
Es sind Grenzregelungen erforderlich. 
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5.5 Ausgearbeitete Nachverdichtungsvorschläge: 
Maßnahme NV 9 - 12 (Maßnahmenplan 5.2) - Südlich der Lilienstraße - Flst. 243/1, 
244, 245, 251, 252, 253, 254, 261, 261/1, 281, 284, 285, 286, 287, 291, 295 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Der unbebaute Innenbereich kann - nach erfolgter Zusammenlegung und Neueinteilung der 
Grundstücke - mit 4 Wohnhäusern nachverdichtet werden.  
 
Erschließung: 
Der Fußweg zwischen der Lilienstraße im Norden und der Mühlenstraße im Süden wird zum 
Erschließungsweg aufgeweitet (bereits vorhandene Engstelle im Norden).  
 
Hinweise: 
Es sind sehr umfangreiche Grenzregelungen erforderlich. Die Nachverdichtungsvorschläge 
können nur umgesetzt werden, wenn eine Lösung zwischen den beteiligten Grundstücksei-
gentümern gefunden werden kann (ggf. auch Flächentausch denkbar).  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 1 - Schererstraße 12/1 - Flst. 1173, 1174, 1176/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Grundstücksteile werden durch Grenzregelungsmaßnahmen, durch den Abbruch des 
bestehenden Hühnerstalls und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu ge-
ordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt über den bestehenden, aufgeweiteten Stichweg von der Schererstraße aus. 
 
Hinweise: 
An der Speltach ist ein Gewässerrandstreifen von mindestens 5 m von jeglicher Bebauung 
freizuhalten. Bei Hochwasser muss mit drückendem Grundwasser gerechnet werden. Daher 
müssten Kellergeschosse als weiße Wanne ausgeführt - oder es müsste eventuell ganz auf 
diese verzichtet werden. Die Baugrundverhältnisse sollten überprüft werden. Es sind 
Grenzregelungen erforderlich. Der westlich gelegene Bauhof mit Feuerwehrgerätemagazin 
sowie Jugend- und Vereinsräumen ist zu beachten. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 2 - Schererstraße 12 - Flst. 32  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch der landwirtschaftlichen Gebäudeteile und die an-
schließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt über den bestehenden, aufgeweiteten Stichweg von der Schererstraße aus. 
Der nordwestlich gelegene Bauhof mit Feuerwehrgerätemagazin sowie Jugend- und Ver-
einsräumen ist zu beachten. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 3 - Schererstraße 10 - Flst. 32/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück kann - nach Ende der landwirtschaftlichen Nutzung - durch den Abbruch der 
landwirtschaftlichen Gebäudeteile und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus 
neu geordnet werden. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt über den bestehenden, aufgeweiteten Stichweg von der Schererstraße aus. 
 
Hinweise: 
Die Emissionen des weiter nordöstlich vorhandenen KFZ-Betriebes sind zu beachten. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 4 - Schererstraße 4 - Flst. 39  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch der landwirtschaftlichen Gebäudeteile und die an-
schließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt über den bestehenden, aufgeweiteten Stichweg von der Schererstraße aus. 
 
Hinweise: 
Die Emissionen des nördlich angrenzenden KFZ-Betriebes sind zu beachten. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 5 / NO 6 - Jagstheimer Hauptstraße 111 / 113, Stauseestraße 11/1 - 
Flst. 34, 35, 40 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

Konzeption: 
Die bisher bebauten Grundstücksteile werden durch den Abbruch der landwirtschaftlichen 
Gebäude, durch Grenzregelung und die anschließende Bebauung mit zwei Wohnhäusern 
neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt - über zwei private Erschließungswege - von der Jagstheimer Hauptstraße und 
der Stauseestraße aus. 
 
Hinweise: 
Die Bauplätze liegen im Überschwemmungsbereich der Speltach; die Gebäude sollten hoch-
wassersicher erstellt werden. Auf die Hochwasserfibel des Bundes wird verwiesen. Die Erd-
geschossfussbodenhöhe sollte mindestens 50 cm höher als die abgelaufenen Hochwasser 
liegen. Unterkellerungen sollten nicht erstellt werden. An der Speltach ist ein Gewässerrand-
streifen von mindestens 5 m von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Baugrundverhältnisse 
sollten überprüft werden. Die denkmalgeschützte Kirchenmauer wird durch die Maßnahme 
freigelegt - sie ist zu erhalten. Die Flurstücke 35 und 40 können vereinigt werden (gleiche 
Eigentümerin). 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 7 - Schererstraße 7 - Flst. 68  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller Gebäude und die anschließende Bebauung 
mit einem Wohnhaus neu geordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Schererstraße aus. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 8 - Hansgasse 7 - Flst. 77 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller Gebäude und die anschließende Bebauung 
mit einem Wohnhaus neu geordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Hansgasse aus. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 9 - Ziegelhüttenstraße 18 - Flst. 96 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch der landwirtschaftlichen Gebäudeteile und die an-
schließende Bebauung mit zwei Wohnhäusern neu geordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt von der Ziegelhüttenstraße über ein gemeinschaftliches Flurstück. 
 
Hinweise: 
Der Neuordnungsvorschlag befindet sich an einem steilen Osthang.  
Das Grundstück weist ökologisch wertvolle Streuobstbestände auf. Soweit möglich sind 
diese im Westen zu erhalten, ansonsten sollten Ersatzpflanzungen erfolgen. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 10 - Ziegelhüttenstraße 14 - Flst. 110, 111 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch des gemauerten Maschinenschuppens, durch 
Grenzregelungsmaßnahmen und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu 
geordnet. Das städtische Flurstück 111 kann auf die Fläche von vier Senkrechtstellplätzen 
(STP) reduziert werden. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Unterspeltacher Straße aus. 
 
Hinweise: 
Es sind Grenzregelungsmaßnahmen erforderlich.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 11 - Unterspeltacher Straße 1 - Flst. 129  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller Gebäude und die anschließende Bebauung 
mit einem Wohnhaus neu geordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Unterspeltacher Straße aus. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 12 - Jagstheimer Hauptstraße 123 - Flst. 144 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch der ehemaligen Gaststätte sowie des zugehörigen 
Saalbaus und die anschließende Bebauung mit einem Wohn- und Geschäftshaus neu ge-
ordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Jagstheimer Hauptstraße aus. 
 
Hinweis: 
Zur Verbesserung der Grundstückszuschnitte wären Grenzregelungen zwischen dem Grund-
stück Jagstheimer Hauptstraße 123 und den Grundstücken Stauseestraße 2, 4 und 6 denk-
bar, aber nicht erforderlich.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 13 - Jagstheimer Hauptstraße 125, 125/1, 127, 127/1 - Flst. 140, 143, 
145, 146, 147, 148 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller Gebäude, die Vereinigung der sechs Flurstü-
cke (eine Eigentümerin) und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geord-
net.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Jagstheimer Hauptstraße aus. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 14 - Jagstheimer Hauptstraße 129 - Flst. 153 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller Gebäude und die anschließende Bebauung 
mit einem Wohnhaus neu geordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Jagstheimer Hauptstraße aus. 
 
Hinweise: 
Es wird empfohlen, die südliche und die östliche Grundstücksgrenze - wie dargestellt im 
Flächentausch mit dem Nachbargrundstück - zu begradigen.  
 
 
 
 

 

 

 

 



Stadt Crailsheim                    NEUORDNUNGSKONZEPT JAGSTHEIM                    Stand: 20.11.2009 
 

  
Seite 50 

5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 15 - Jagstheimer Hauptstraße 131 - Flst. 152, 152/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch des bestehenden Wohngebäudes und der landwirt-
schaftlichen Gebäudeteile sowie die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu 
geordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Jagstheimer Hauptstraße aus. 
 
Hinweise: 
Es wird empfohlen, die nördliche Grundstücksgrenze - wie dargestellt im Flächentausch mit 
dem Nachbargrundstück - zu begradigen.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 16 - Stauseestraße 8, Mühlenstraße 4 - Flst. 136, 137, 139/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die drei Grundstücke werden durch den Abbruch aller Gebäude, durch Grenzregelungen 
und die anschließende Bebauung mit zwei Wohnhäusern neu geordnet.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Stauseestraße aus. 
 
Hinweise: 
Es sind Grenzregelungen erforderlich. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 17 - Stauseestraße 10, Mühlenstraße 5 - Flst. 345, 347,410 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Grundstücke werden durch den Abbruch zweier Nebengebäude, durch Grenzregelungen 
und die anschließende Bebauung mit drei Wohnhäusern neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt - über einen privaten Erschließungsweg - von der Stauseestraße aus. 
 
Hinweise: 
Es sind Grenzregelungen erforderlich. Die Baugrundverhältnisse sollten überprüft werden. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 18 - Mühlenstraße 7 - Flst. 340 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch der landwirtschaftlichen Gebäudeteile und die Be-
bauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt - über einen privaten Erschließungsweg - von der Mühlenstraße aus.  
 
Hinweis: 
Die Baugrundverhältnisse sollten überprüft werden. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 19 - Mühlenstraße 11 - Flst. 339 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch der landwirtschaftlichen Gebäudeteile und die Be-
bauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt - über einen privaten Erschließungsweg - von der Mühlenstraße aus.  
 
Hinweis: 
Die Baugrundverhältnisse sollten überprüft werden. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 20 / NO 21 Mühlenstraße 13 - Flst. 334 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller Gebäude, durch Grenzregelungen und die 
Bebauung mit zwei Wohnhäusern neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Mühlenstraße bzw. der Bahnstraße aus.  
 
Hinweise: 
Es sollten Grenzregelungen durchgeführt werden. Die Baugrundverhältnisse im östlichen 
Teil sollten überprüft werden. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 22 - Mühlenstraße 12 - Flst. 157 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch des bestehenden Gebäudes und die Bebauung mit 
einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Mühlenstraße aus.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 23 - Ziegelhüttenstraße 9 - Flst. 179 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller landwirtschaftlichen Gebäudeteile und die Be-
bauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Ziegelhüttenstraße aus.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 24 - Ziegelhüttenstraße 3, 5, 5/1 - Flst. 171,177, 177/1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller landwirtschaftlichen Gebäudeteile, durch 
Grenzregelungen und die Bebauung mit zwei Wohnhäusern neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt - über einen privaten Erschließungsweg - von der Ziegelhüttenstraße aus.  
 
Hinweise: 
Es sind Grenzregelungen erforderlich. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 25 Im Hirtenwasen o.Nr. - Flst. 175/1, 187, 188, 1782 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch des bestehenden Hühnerstalls, durch Grenzrege-
lungen und die Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Straße "Im Hirtenwasen" aus.  
 
Hinweise: 
Die Grenzregelungen nach Westen und Norden sind nicht zwingend erfoderlich, sollten aber 
- zum gegenseitigen Vorteil (bessere Bebaubarkeit, Freistellung Wohnhaus) - durchgeführt 
werden. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 26 - Im Hirtenwasen 2 - Flst. 174 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück kann - nach Ende der landwirtschaftlichen Nutzung - durch den Abbruch der 
landwirtschaftlichen Gebäudeteile und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus 
neu geordnet werden. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Straße "Im Hirtenwasen" aus. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 27 Jagstheimer Hauptstraße 141 - Flst. 220 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch aller Gebäudeteile und die anschließende Bebau-
ung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Jagstheimer Hauptstraße aus. 
 
Hinweis: 
Das Gebäude steht nicht mehr unter Denkmalschutz. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 28 - Jagstheimer Hauptstraße 150, 152 - Flst. 215, 216 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die zwei kleinen Grundstücke werden durch den Abbruch aller Gebäude, durch Grenzrege-
lungen und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Straße "In der Lehmgrube" aus. 
 
Hinweis: 
Es sind Grenzregelungen erforderlich.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 29 - Im Hirtenwasen 9 - Flst. 193/1, 194, 195 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Grundstücke werden durch den Abbruch der landwirtschaftlichen Gebäude, durch 
Grenzregelungen und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Straße "Im Hirtenwasen" aus. 
 
Hinweise: 
Es sind Grenzregelungen erforderlich.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 30 - Honhardter Straße o. Nr. - Flst. 219 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch der Lagergebäude und die anschließende Bebau-
ung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Honhardter Straße aus. 
 
Hinweise: 
Auf das Grundstück wirken die Emissionen einer südwestlich der Honhardter Straße 
ansässigen Zimmerei ein. Dies ist im Rahmen der weiteren Planung zu beachten.     
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 



Stadt Crailsheim                    NEUORDNUNGSKONZEPT JAGSTHEIM                    Stand: 20.11.2009 
 

  
Seite 65 

5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 31 - Honhardter Straße 2, 3 - Flst. 2536, 2539/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch der Werkstattgebäude und die anschließende Be-
bauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Honhardter Straße aus. 
 
Hinweise: 
Auf das Grundstück wirken die Emissionen einer südwestlich davon ansässigen Zimmerei 
ein. Dies ist im Rahmen der weiteren Planung zu beachten.     
 
 
 
 
 

 

 

 

 



Stadt Crailsheim                    NEUORDNUNGSKONZEPT JAGSTHEIM                    Stand: 20.11.2009 
 

  
Seite 66 

5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahmen NO 32, NO 33, NO 34 - Mühlenstraße 23, 25, 27 - Flst. 324, 325, 326 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die drei Grundstücke werden durch den Abbruch der Gebäude und die anschließende Be-
bauung mit je einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt jeweils direkt von der Mühlenstraße aus. 
 
Hinweis: 
Auf die drei Grundstücke wirken die Emissionen einer östlich davon ansässigen Mosterei ein.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 35 - Mühlenstraße 20 - Flst. 229/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird - nach Ende der landwirtschaftlichen Nutzung - durch den Abbruch der 
Gebäude und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Mühlenstraße aus. 
 
Hinweise: 
Es werden Grenzregelungen zur Verbesserung des Verlaufs der Lilienstraße empfohlen.  
Vgl. Neuordnungsvorschlag NO40.  
 
 
 
 

 

 

 

 



Stadt Crailsheim                    NEUORDNUNGSKONZEPT JAGSTHEIM                    Stand: 20.11.2009 
 

  
Seite 68 

5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 36 - Mühlenstraße 28 - Flst. 290 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch des landwirtschaftlichen Gebäudes und die an-
schließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Mühlenstraße aus. 
 
Hinweis: 
Im Rahmen der Verwirklichung der Nachverdichtungsvorschläge NV 9 - 12 (umfangreiche 
Grenzregelungen) kann der Neuordnungsvorschlag NO 36 zusätzliche Freiflächen im Wes-
ten erhalten. Vgl. NO 41. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 37 - Mühlenstraße 41 - Flst. 300/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Das Grundstück wird durch den Abbruch des Nebengebäudes und die anschließende Be-
bauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt - über den bestehenden Privatweg - von der Mühlenstraße aus. 
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 38 (Maßnahmenplan 5.2) - Brückenstraße 3, 5, 7 - Flst. 3, 6, 7, 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Grundstücke werden durch den Abbruch aller Gebäude, durch Grenzregelungen und die 
anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Brückenstraße aus. 
 
Hinweis: 
Es sind umfangreiche Grenzregelungen erforderlich.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 39 - Unterspeltacher Straße o. Nr. - Flst. 90, 93, 94 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Grundstücke werden durch den Abbruch der landwirtschaftlichen Gebäude, durch 
Grenzregelungen und die anschließende Bebauung mit einem Wohnhaus neu geordnet. 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Unterspeltacher Straße aus. 
 
Hinweise: 
Es sind Grenzregelungen erforderlich. Die westlichen Grundstücksteile steigen steil nach 
Westen an. Die dort vorhandenen, ökologisch wertvollen Streuobstbestände sollen erhalten 
bleiben.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme NO 40 (Maßnahmenplan 5.2) - Lilienstraße o.Nr. - Flst. 229, 229/1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Die Grundstücke werden - nach Ende der landwirtschaftlichen Nutzung - durch den Abbruch 
der Gebäude, durch Grenzregelungen und die anschließende Bebauung mit einem weiteren 
Wohnhaus neu geordnet (vgl. hierzu Neuordnungsvorschlag NO 35). 
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Lilienstraße aus. 
 
Hinweise: 
Für eine Bebauung sind Grenzregelungen erforderlich. Ferner werden Grenzregelungen zur 
Verbesserung des Verlaufs der Lilienstraße empfohlen.  
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5.6 Ausgearbeitete Neuordnungsvorschläge: 
Maßnahme N0 41 - Mühlenstraße 28 - Flst. 284, 285, 286, 287, 291 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Im Rahmen der Verwirklichung der Nachverdichtungsvorschläge NV 9 - 12 kann NO 41 ver-
wirklicht werden. Hierdurch kann der Neuordnungsvorschlag NO36 zusätzliche, qualitätvolle 
Freifläche im Westen erhalten.    
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Mühlenstraße aus. 
 
Hinweise: 
Es sind umfangreiche Grenzregelungen erforderlich. 
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5.7 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschläge: 
Maßnahme U1 (Maßnahmenplan 5.2) Stauseestraße 1 - Flst. 42 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Erhaltung des leerstehenden Gebäudes (ehemalige Schule) durch Umnutzung für Wohn-
zwecke oder durch Nutzung für gewerbliche Zwecke. Alternativ Neuordnung durch Abbruch 
und Neubebauung.    
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Stauseestraße bzw. über das Grundstück der Kirchengemeinde. 
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5.7 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschläge: 
Maßnahme U2 - Unterspeltacher Straße 15 - Flst. 114 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Ausbau des Ober- und Dachgeschosses (ursprünglich landwirtschaftlich genutzt als Berge-
raum für Heu und Stroh) für Wohnzwecke.  
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Unterspeltacher Straße aus. 
 
Hinweis: 
Das Gebäude steht unter Denkmalschutz. 
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5.6 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschläge: 
Maßnahme U3 (Maßnahmenplan 5.2) - Ziegelhüttenstraße 12 - Flst. 109 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Erhaltung des Gebäudes durch Umnutzung des landwirtschaftlichen Teils für Wohnzwecke. 
Alternativ Neuordnung durch Abbruch und Neubebauung.    
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Ziegelhüttenstraße aus. 
 
Hinweis: 
Die bestehende Solaranlage erschwert eine umfassende Belichtung des Dachgeschosses. 
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5.7 Ausgearbeitete Umnutzungsvorschläge: 
Maßnahme U4 - Jagstheimer Hauptstraße 135 - Flst. 162 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
M 1:1.000 

 
 
Konzeption: 
Erhaltung des Gebäudes durch Umnutzung des landwirtschaftlichen Teils für Wohnzwecke. 
Alternativ Neuordnung durch Abbruch und Neubebauung.    
 
Erschließung: 
Diese erfolgt direkt von der Jagstheimer Hauptstraße aus. 
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5.8 Ergebnis Flächeneinsparpotenzial: 
 
Für Jagstheim ergeben sich aufgrund der Vorschläge im Maßnahmenplan 5.1 (mittelfristige 
Maßnahmen) folgende Flächeneinsparpotenziale: 
 
 
 
 
Flächeneinsparpotenzial  durch den Maßnahmenplan 5.1 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Nachverdichtung 6 Bauplätze mit  0,44 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Neuordnung 42 Bauplätze mit  3,17 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Umnutzung 4 Bauplätze mit  0,35 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
insgesamt 52 Bauplätze mit  3,96 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
die durchschnittliche Bauplatzgröße beträgt  762 m2 
 
 
 
   
Mögliche Einsparung von Neubauland  durch den Maßnahmenplan 5.1 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
52 Bauplätze mit  3,96 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
zuzüglich 25 % Erschließungsflächen (Straßen, Wege ect.) *)  0,99 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
ergibt als Flächeneinsparpotenzial  4,95 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
zum Vergleich: die Größe des Untersuchungsgebiets beträgt  22,20 Ha 
 
*) würden bei der Ausweisung eines Neubaugebietes zusätzlich benötigt 
 
 
 
 
Mögliche Wohneinheiten (WE) / Anzahl der zusätzlich en Einwohner (EW) 
durch den Maßnahmenplan 5.1 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
52 Bauplätze mit ca. 1,5 WE je Bauplatz ergeben  78 WE 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
78 WE mit je ca. 2,3 EW je WE ergeben  179 EW  
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
zum Vergleich: im Untersuchungsgebiet wohnen heute (Stand: 13.März 2008) 636 EW 
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Aufgrund der Vorschläge im Maßnahmenplan 5.2 (mittel- bis langfristige Maßnahmen) erge-
ben sich zusätzliche Flächeneinsparpotentiale: 
 
 
Flächeneinsparpotenzial  durch die Maßnahmenpläne 5.1 und 5.2 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Nachverdichtung 12 Bauplätze mit  0,73 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Neuordnung 45 Bauplätze mit  3,37 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Umnutzung 4 Bauplätze mit  0,35 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
insgesamt 61 Bauplätze mit  4,45 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
die durchschnittliche Bauplatzgröße beträgt  730 m2 
 
 
 
   
Mögliche Einsparung von Neubauland  durch die Maßnahmenpläne 5.1 und 5.2 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
61 Bauplätze mit  4,45 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
zuzüglich 25 % Erschließungsflächen (Straßen, Wege ect.) *)  1,11 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
ergibt als Flächeneinsparpotenzial  5,56 ha 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
zum Vergleich: die Größe des Untersuchungsgebiets beträgt  22,20 ha 
 
*) würden bei der Ausweisung eines Neubaugebietes zusätzlich benötigt 
 
 
 
 
Mögliche Wohneinheiten (WE) / Anzahl der zusätzlich en Einwohner (EW) 
durch die Maßnahmenpläne 5.1 und 5.2 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
61 Bauplätze mit ca. 1,5 WE je Bauplatz ergeben  92 WE 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
92 WE mit je ca. 2,3 EW je WE ergeben  212 EW  
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
zum Vergleich: im Untersuchungsgebiet wohnen heute (Stand 13.März 2008) 636 EW 
 
 
 
 
Restkapazitäten für Wohngebäude außerhalb des Unter suchungsgebietes: 
 
Neben diesen Flächenreserven gibt es in Jagstheim noch Restkapazitäten für Wohngebäude 
in den Bebauungsplangebieten östlich der Jagst. Insgesamt handelt es sich um 8 Ein- bzw. 
Zweifamilienhausbauplätze. Ferner gibt es dort noch 2 Ein- bzw. Zweifamilienhausbauplätze 
außerhalb der Bebauungsplangebiete (im planungsrechtl. Innenbereich). Somit bestehen 
außerhalb des Untersuchungsgebiets noch 10 Baumöglichkeiten für Ein- und Zweifamilien-
häuser. 
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6 ZUSAMMENFASSUNG 
 
Die unter 5.8 dargestellte Flächenbilanz zeigt deutlich das große Einsparpotenzial der alten 
Ortslage. Wenn dieses Potenzial durch Umsetzung der unter 5.1 und 5.2 dargestellten Maß-
nahmen aktiviert wird, ist dies nicht nur ein wichtiger Beitrag zur Eindämmung des Land-
schaftsverbrauchs, sondern auch zur Erhaltung einer lebendigen und lebenswerten Ortsmit-
te. Die Neuordnung von Jagstheim wird gelingen, wenn sich möglichst viele Grundstücksei-
gentümer daran beteiligen und gemeinsam mit der Stadtverwaltung die aufgezeigten Mög-
lichkeiten verwirklichen.  
 
 
 

7  ÖFFENTLICHKEITSARBEIT 
 
Die vorhandenen innerörtlichen Potenziale lassen sich nur dann mobilisieren, wenn die Öf-
fentlichkeit für das Problem Landschaftsverbrauch sensibilisiert wird und sie mit ihren Wün-
schen und Vorstellungen intensiv in die Erarbeitung des Neuordnungskonzeptes eingebun-
den wird. Hierzu wurden im Stadtblatt mehrere Artikel veröffentlicht und es fanden zwei Bür-
gerversammlungen statt. Vorab war der Ortschaftsrat Jagstheim in öffentlicher Sitzung um-
fassend informiert worden. Ergänzend wurden Einzelgespräche für die Grundstücks- und 
Gebäudeeigentümer angeboten. Die vorliegende Broschüre kann auf der Homepage der 
Stadt Crailsheim eingesehen werden. Die begleitende Öffentlichkeitsarbeit wird in den nach-
folgenden Artikeln dargestellt. 
 
Bei den zwei Bürgerversammlungen stieß das Neuordnungskonzept auf reges Interesse. So 
waren bei der Auftaktveranstaltung (mit Vorstellung der Bestandsaufnahme) und bei der 
Präsentation der Maßnahmenvorschläge jeweils zwischen 50 und 80 Personen anwesend.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vorstellung der Bestandsaufnahme 
im November 2008 

Präsentation der Maß-
nahmenvorschläge im  
Mai 2009 
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8 IMPRESSUM 
 
 
Verantwortlich für den Inhalt: 
 
Stadtverwaltung Crailsheim 
Dezernat III - Bürgermeister 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 Bader vom Fachbereich 5 - Baurecht und Stadtentwicklung - der Stadtverwaltung 
Crailsheim gerne weiter. 
 
Dipl. Ing. Klaus Ehrmann 
Leiter Fachbereich Baurecht und Stadtentwicklung 
Tel.: 07951/403-341 
e-mail: klaus.ehrmann@crailsheim.de 
 
Dipl. Ing. Michael Bader 
Sachgebiet Stadtplanung 
Tel.: 07951/403-351 
e-mail: michael.bader@crailsheim.de 
 
 
 
 
Die vorliegende Broschüre und das dargestellte Neuordnungskonzept wurden im Auftrag der 
Stadt Crailsheim vom Sachgebiet Stadtplanung in Zusammenarbeit mit dem Architekturbüro 
A. May aus Honhardt erarbeitet. 
 
Regierungsbaumeister Armin May 
Freier Architekt + Stadtplaner 
Hardtstraße 10 - 74586 Honhardt 
Tel.: 07959/679 - Fax: 07959/714 
e-mail: arminmay@t-online.de  




