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A Bericht
Al Einleitung

A.1.1  Anlass und Problemstellung

Sowohl auf européischer wie auch auf nationaler und kommunaler Ebene soll dem Flachen-
verbrauch und der Zersiedlung der Kulturlandschaft entgegengewirkt werden. Der Gesetzge-
ber Uberarbeitete bei der Novelle 2017 das Baugesetzbuch (BauGB) dahingehend, dass eine
Entwicklung bevorzugt innerhalb der Ortskerne stattfinden soll. Dabei sollen Potenziale zur
Innenentwicklung erhoben und aktiviert werden.

Auf Landesebene wurde hierfir das Forderprogramm zur Ermittlung der Innenentwicklungs-
potenziale aufgelegt. Die Gemeinde Béhmfeld erkannte friihzeitig die Wichtigkeit einer zu-
kunftsgerichteten stadtebaulichen Entwicklung und brachte bereits im Jahr 2005 Innerortsbe-
bauungspléane zur Rechtskraft. Um den begonnenen Prozess weiterzufilhren, bewarb sich
die Gemeinde fur das Forderprogramm. Im vorliegenden Endbericht werden die erfolgten
Arbeiten zur Erhebung der Innenentwicklung dokumentiert, mit denen die Gemeinde in das
Férderprogramm aufgenommen wurde.

A.1.2  Zielsetzung und Aufgabenstellung

Die selbstgesteckten Ziele und die damit verbundene Aufgabenstellung fur die Erhebung der
Innenentwicklung umfasst folgende Kernaspekte:

= Erhebung von Innentwicklungspotenzialen aufgrund bestehenden Baurechts bzw.
vorhandener Bebauungsplane im Ortskern sowie exemplarische Erhebung bestehen-
den Baurechts in einem alten Neubaugebiet (Bebauung in den 60er / 70er Jahren).

= Analyse der Starken, Schwachen, Chancen und Herausforderungen des bestehen-
den Baurechts in den beiden Gebietskategorien.

= Entwicklung strategischer MalRhahmen zum Umgang mit bestehendem Baurecht in
Form von Handlungsempfehlungen.

= Entwicklung von Konzepten zur Nachnutzung sowie zur Aktivierung untergenutzter,
leerstehender Potenziale im Ortskern.

= Einbindung der Burger mit dem Ziel der Bewusstseinsbildung sowie Aktivierung der
Flacheneigentiimer.
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A.1.3 Vorgehen und Methodik

Die Ergebnisse in diesem Endbericht wurden mithilfe verschiedener Methoden erhoben und
ausgewertet, die sich je nach Schwerpunkt unterschieden. Neben drei raumlichen Schwer-
punkten — Althofstellen Ost und West sowie Neubaugebiet Ost — wurden drei inhaltliche Bau-
steine bearbeitet:

= Die Uberpriifung bisheriger Festsetzungen in Bebauungsplanen auf Praktikabilitat.
= Die Moglichkeit der Nachnutzung von Althofstellen
= Die Erstellung eines Konzeptes zur Innenentwicklung

Die Bestandsaufnahme der drei Untersuchungsgebiete erfolgte durch eine kursorische Luft-
bildauswertung sowie durch eine Kartierung vor Ort. Dabei wurden die Geb&audetypologien,
die Geschossigkeit und die Dachformen aufgenommen und fotografisch dokumentiert. Da-
rauf aufbauend wurden sowohl textliche Zusammenfassungen und Ubersichtsplane erstellt
und das Modell angefertigt.

Bei der Uberpriifung der Festsetzungen der bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr.
2, 7 und 8 wurde zunéchst das bestehende Baurecht herausgearbeitet, analysiert und indivi-
duell bewertet, um eine Handlungsempfehlung zum Umgang mit den Bauleitplanen fir die
Gemeinderéate erstellen zu kénnen.

Sowohl die Ergebnisse aus der Uberpriifung der Bestandsbebauungsplane wie auch aus der
Bestandsanalyse wurden im Konzept zur Nachnutzung der Althofstelle West eingearbeitet.
Um verschiedene Méglichkeiten fiir eine planvolle wie nachhaltige Entwicklung des Gebietes
darzustellen, wurden zwei verschiedene Varianten erarbeitet, denen allen allerdings diesel-
ben Planungsgrundsatze zugrunde liegen.

Die Durchflihrung einer Eigentiimeransprache wurde mithilfe einer Blrgerinformationsveran-
staltung realisiert.

A.2 Untersuchungsraume — Bestandsaufnahme

Vor der Bestandsaufnahme sowie der -analyse wurden die Untersuchungsrdume néaher defi-
niert. Zunachst wurden zwei Neubaugebiete sowie zwei Althofstellen vorab ausgewahlt. Bei
einem ersten Termin mit der Verwaltung wurde jedoch vom Neubaugebiet West als vierten
Untersuchungsraum abgesehen. Das Gebiet, das den Bereich nérdlich der Bonifatius- und
westlich der LudwigstralRe umfasst, wurde erst im Jahr 2019 durch den einfachen Bebau-
ungsplan Nr. 14, Hofstetter Siedlung®, Gberplant.

Die Umgriffe der drei verbliebenen Untersuchungsraume wurden in Absprache mit der Ver-
waltung und im Hinblick auf die Projekt- und Arbeitsziele durch umliegende Flurstiicke erwei-
tert, die in einem funktionalen wie raumlichen Zusammenhang mit den urspriinglich ausge-
wahlten Flachen stehen.
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Abbildung 1: Aktueller Ubersichtslageplan, ohne MaRstab
Kartengrundlage: Eigene Bearbeitung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019
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A.2.1  Neubaugebiet Ost

Der als Neubaugebiet Ost bezeichnete Bereich umfasst das Gebiet zwischen Jura-, Reigl-
und Bergstral3e sowie Tulpenweg. Im Gegensatz zu den beiden Althofstellen wurde hier der
Umgriff des Untersuchungsraumes nicht veréandert, da das Gebiet einen in sich funktionalen,
zusammenhangenden Siedlungsraum darstellt.

Blau unterlegt:
Raumlicher Geltungsbe-
reich des Bebauungs-
plans Nr. 2

Rot unterlegt:

Umgriff des als Neubau-
gebiet Ost bezeichneten

. Untersuchungsgebietes

Abbildung 2: Lageplan Umgriff Neubaugebiet Ost, ohne Maf3stab
Kartengrundlage: Eigene Bearbeitung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019

Das untersuchte Gebiet ist gepragt von einer homogenen Bebauung mit vornehmlich freiste-
henden Einfamilienh&usern; lediglich im Norden des Gebietes finden sich vereinzelt Mehrfa-
milienh&user. Die ausschlie3lich mit einem Satteldach versehenen Geb&ude weisen durch-
gehend ein bis zwei Geschosse auf, zum Teil wird das Dachgeschoss mitgenutzt. Die Topo-
graphie ist nicht allzu bewegt, mit nur einem leichten Nordhang. Innerhalb des Gebietes fin-
den sich einige wenige Bauliicken und Freiflachen, die Potenzial fir eine weitere Innenent-
wicklung aufweisen.
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Abbildung 3: Bebauung Neubaugebiet Ost Abbildung 4: Freiflache Neubaugebiet Ost
Quelle: Eigene Aufnahme Quelle: Eigene Aufnahme

Blau unterlegt:

= R&umlicher Geltungsbe-
reich des Bebauungs-
plans Nr. 8

Rot unterlegt:
= Umgriff des als Althof-
i stelle Ost bezeichneten
| Untersuchungsgebietes

Abbildung 5: Lageplan Umgriff Althofstelle Ost, ohne Maf3stab
Kartengrundlage: Eigene Bearbeitung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019

Das Gebiet der Althofstelle Ost umfasst trauf- wie giebelstandige Wohnbebauung entlang der
Schelldorfer StraRe mit dahinterliegenden, groRen Scheunen und Stéllen sowie umfassend
versiegelten Hofen. Die teilweise grof3zugigen Freiflachen, die sich an die Scheunen und
Stalle anschlieBen, sind von der Stral3e aus kaum bis gar nicht wahrnehmbar. Auch hier fin-
den sich vor allem zweigeschossige Gebaude mit genutztem Dachgeschoss. Die Gebaude
selbst unterscheiden sich in inrem derzeitigen Bauzustand; Leerstand findet sich kaum.
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Abbildung 6: Bebauung Althofstelle Ost Abbildung 7: Versiegelter Hof
Quelle: Eigene Aufnahme Quelle: Eigene Aufnahme

A23 Althofstelle West

Auch das Gebiet der Althofstelle West, i.e. der Bereich zwischen Kotterhof, Grundschule und
Kirche St. Bonifatius, umfasst trauf- wie giebelstandige Wohnbebauung entlang der Haupt-
stral3e mit dahinterliegenden, grol3en Scheunen und Stallen sowie umfassend versiegelten
Hofen. Die groRzigigen Freiflachen, die sich an die Scheunen und Stélle anschliel3en, sind
ebenfalls kaum von der Stral3e aus wahrnehmbar.

Blau unterlegt:
Raumlicher Geltungsbe-
' reich des Bebauungs-
plans Nr. 7

Rot unterlegt:

Umgriff des als Althof-
stelle West bezeichneten
Untersuchungsgebietes

Abbildung 8: Lageplan Umgriff Althofstelle West, ohne Maf3stab
Kartengrundlage: Eigene Bearbeitung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019
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Abbildung 9: Bebauung Althofstelle West Abbildung 10: Ehemaliger Backer
Quelle: Eigene Aufnahme Quelle: Eigene Aufnahme

Durch das nach Westen hin doch recht stark ansteigende Geléande, erhéht sich hier die Ge-
schossigkeit auf drei Geschosse mit genutztem Dachgeschoss. Der im Norden gelegene Kot-
terhof weist zwar eine FuBwegeverbindung nach Siden zur Grundschule auf, allerdings bis-
her nicht zur dstlich gelegenen Hauptstraf3e.
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A.3 Bebauungsplane

Im Rahmen der Erhebung der Innenentwicklungspotenziale fand eine eingehende Auseinan-
dersetzung mit den bestehenden Bebauungspléanen im Bereich der ausgewéhlten Untersu-
chungsrdaume statt. Hierbei wurde das bestehende Baurecht durchleuchtet mit besonderem
Augenmerk auf Schwachpunkte, rechtliche Unsicherheiten sowie Interpretationsspielraume
der Festsetzungen.

Um fundierte Handlungsempfehlungen fir den Umgang mit den bestehenden Bebauungs-
planen geben zu kdénnen, wurden mithilfe sog. ,Maximalbebauungsszenarien® im Sinne von
Worst-Case-Betrachtungen unerwiinschte stadtebauliche Entwicklungen herausgearbeitet,
die im Rahmen der bestehenden Festsetzungen moglich sind.

Alle drei Untersuchungsgebiete liegen innerhalb eines raumlichen Geltungsbereiches eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Der Bereich Neubaugebiet Ost liegt innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 2. Der Bereich Althofstelle West be-
findet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 7 und der
Bereich Althofstelle Ost innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 8. Der Be-
bauungsplan Nr. 2 wurde bereits in den 1970er Jahren aufgestellt, wahrend die Bebauungs-
plane Nr. 7 und 8 seit 2005 rechtsverbindlich sind.

A.3.1  Beurteilung der Festsetzungen

Die drei untersuchten Bebauungsplane entstanden in verschiedenen Jahrzehnten und aus
unterschiedlichem Anlass. Dementsprechend variieren auch die Festsetzungen.

Bebauungsplan Nr. 2

Die Uberbaubare Flache auf den jeweiligen Grundstiicken wird mittels verhéltnismafig enger
bzw. unflexibler Baugrenzen festgelegt. Diese folgen beim Bebauungsplan Nr. 2 sehr eng
dem jeweiligen Grundstiickszuschnitt, welcher meist schrag im Verhaltnis zur Erschlie3ungs-
stral3e verlauft. Die Baugrenzen diktieren im Wesentlichen die Stellung von Hauptgeb&uden
sowie Garagen. Dies entspricht nicht mehr dem Zeitgeist; eine Erweiterung der Baugrenzen
fur flexiblere Gebaudestellungen scheint angemessen.

Der Bebauungsplan begrenzt lediglich die Anzahl der Vollgeschosse, jedoch nicht die Wand-
und Firsth6he; aul3er bei Jurahdusern. Fir die aus Sicht der baukulturellen Tradition wiin-
schenswerten Jurahéuser, werden somit starkere Einschrdnkungen gemacht als fiir andere
Wohngebaude. Zudem ero6ffnet eine Festsetzung lediglich der Vollgeschosse ohne Begren-
zung der Bauhdhe einen mitunter unerwiinschten Spielraum zur Ausreizung durch Bauherren
bzw. insbesondere Investoren.

Die Festsetzung zur Grundflachenzahl (GRZ) ist nicht eindeutig bzw. interpretierbar. Es wird
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dabei wird nicht deutlich, ob es sich hier um die GRZ | oder
die GRZ Il handelt bzw. ob die GRZ insgesamt auf 0,4 beschrankt wird oder ob diese GRZ
durch die in 8 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um bis zum 50 vom Hundert Giberschrit-
ten werden durfen (GRZ 1l 0,6).

Der Bebauungsplan Nr. 2 setzt MindestgrundstiicksgréRen fest — bei Doppelhausern 300 m2
je Wohnung und bei Errichtung mehrerer Wohnungen 250 m2 je Wohnung. Bei beabsichtigter
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Ausschopfung der zulassigen Geschossflache ergeben sich dadurch Wohnungsgrofzen von
rund 150 m2. Dies ist vor dem Hintergrund des demografischen Wandels, der Entwicklung
der HaushaltsgroRen sowie der Maxime des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(8 1a Abs. 2 BauGB und LEP Grundsatz 3.1) kritisch zu hinterfragen.

Bebauungsplane Nr. 7 ,Ortskern West* und Nr. 8 ,,Ortskern Siid-Ost*

Die Bebauungsplane Nr. 7 und 8 entsprechen sich in ihrem Festsetzungskanon. Sie unter-
scheiden sich lediglich in ihrem raumlichen Geltungsbereich.

Bei der Uberpriifung der Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 7 und 8 wurde, neben den
inhaltlichen Gesichtspunkten, insbesondere die Verwendung bestimmter Begrifflichkeiten au-
genféllig. Diese sind zum Teil missverstandlich oder falsch ausgelegt.

Laut Festsetzungskanon sind im Geltungsbereich der Bebauungsplane lediglich Einzelh&u-
ser zulassig. Ein Einzelhaus im planungs- und baurechtlichen Sinn stellt einen Baukérper dar,
der einen allseitigen Grenzabstand aufweist; die Anzahl der maximal zulassigen Wohnungen
im Gebaude wird dadurch nicht festgelegt. Diese missverstandliche Begrifflichkeit rihrt vo-
raussichtlich vom immobilienwirtschaftlich gepragten Begriff ,(freistehendes) Einfamilien-
haus“ her, das ein Einzelhaus im bauplanungsrechtlichen Sinn in Verbindung mit nur einer
Wohnung im Wohngebaude meint. Rechtlich gesehen kdnnen — in Verbindung mit der fest-
gesetzten offenen Bauweise — auch Baukérper mit einer Vielzahl an Wohnungen und einer
Gebaudelange von maximal 50 m ein Einzelhaus sein, sofern sie einen allseitigen Grenzab-
stand aufweisen und auf einem Grundsttick realisiert werden (vgl. Maximalbebauung Althof-
stelle Ost, Kap. A.3.2).

Abb. 6/2 Abb. 6/3 Abb. 6/4
Z.B. ein Wohngebaude auch Z.B. zwei versetzte Wohngebaude Z.B. drei Wohngebaude oder
mit mehreren WE mit zwei getrennten Eingangen drei Reihenhausscheiben

mit ideeller Teilung

Abbildung 11: Beispiele fir ein Einzelhaus
Grundlage: https://www.hamburg.de/bebauungsplaene/3414562/auszuege-aus-den-hinweisen/

Diese Regelung greift auch bei Doppelhausern bzw. Reihenhausscheiben, welche in diesem
Bebauungsplan falschlicherweise als Hausgruppe definiert werden. Hausgruppen werden
laut Bauordnung definiert als mindestens drei aneinandergebaute Geb&ude mit Grundstucks-
grenze und seitlichem Grenzabstand. Dabei kann allerdings die ebenfalls festgesetzte, offene
Bauweise nicht angewandt werden, da hierbei auf dem jeweiligen Grundstick ein seitlicher
wie rickwartiger Abstand zu jeder Grundstiicksgrenze einzuhalten sei, dies aber der Defini-
tion einer Hausgruppe widerspricht. Dariliber hinaus widerspricht die Festsetzung von maxi-
mal zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus ebenfalls der baurechtlichen Definition einer Haus-
gruppe. So wird auf der einen Seite beispielsweise festgesetzt, dass je Einzelhaus maximal
2 Wohneinheiten zuldssig sind und auf der anderen Seite wird festgesetzt, dass je Haus-
gruppe und Gebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten eine MindestgrundstiicksgréfRe von
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250 m? je Wohneinheit gilt. Bei korrekter Auslegung des Einzelhausbegriffs, der Mehrfamili-
enhéauser und mehrere aneinander gebaute Reihenhausscheiben auf einem Grundstick um-
fasst, sind somit maximal 2 Wohneinheiten und nicht, wie beabsichtigt eine Wohneinheit je
250 m2 Grundstlcksflache, zulassig.

Abbildung 12: Beispiel fur eine Hausgruppe
Grundlage: https://www.hamburg.de/bebauungsplaene/3414562/auszuege-aus-den-hinweisen/

Die Hohenfestsetzung, welche die maximale Wand- und Firsthéhe der geplanten Gebaude
vorgibt, ist derzeit in diesem Geltungsbereich nach dem Strahlensatz anzuwenden. Bei dieser
komplexen Vorschrift wird anhand der vorgegebenen geplanten Gebaudekanten in Abhén-
gigkeit der Grundstiicksecken die maximal zulassige Hohe festgesetzt. Trotz der Ausfihrlich-
keit der Erlauterung dieser Festsetzung bleibt anzumerken, dass flr eine rechtssichere An-
wendung zwingend die Hohenlage der dufReren Grundstiicksecken als Bezugspunkt ange-
geben werden muss, da sonst eine konkrete Berechnung nicht erfolgen kann.

Daruber hinaus findet sich die Vorschrift, dass auch Garagen als bauliche Nebenanlagen
zwingend ein Satteldach aufzuweisen haben. Eine derartige Bauweise entspricht nicht mehr
dem Zeitgeist. Selbst im Hinblick auf das Ortsbild wird kein Erfordernis erkannt, Garagen
zwingend mit einem Satteldach auszuftihren.

Entlang bestimmter Straf3en in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane wird als GRZ-
bzw. GFZ-relevante Grundstiicksflache (,Flache des Baugrundstiicks®), die Flache des
Grundstlicks hinter der tatsachlichen Straf3enbegrenzungslinie bis zur rlickwartigen Bau-
grenze zugrunde gelegt. Nachfolgende Festsetzungen beziehen sich wiederum auf das ,Bau-
grundstuck®. Hierbei ist nicht eindeutig, ob das gesamte Flurstiick gemeint ist oder lediglich
der Bereich, der fur die Einhaltung der GRZ essenziell ist.

A.3.2  Maximalbebauung — Uberpriifung durch Worst-Case-Szenarien

Zur Herausarbeitung der Knackpunkte bzw. Schwachstellen der Bebauungsplane wurden
Maximalbebauungsszenarien durchgespielt. Dadurch werden, neben der Handhabbarkeit
der Festsetzungen, insbesondere die Risiken unerwiinschter stadtebaulicher Entwicklungen
deutlich, die sich durch gewinnorientierte Bebauung entstehen kdnnen.

Zur anschaulicheren Darlegung wurden fir alle drei Bebauungspléane sogenannte Maximal-
bebauungsszenarien konzipiert. Diese zeigen auf unterschiedliche Art und Weise, inwiefern
eine stadtebauliche Entwicklung méglich wére, sollten die Festsetzungen gréRtmdaglich aus-
gereizt werden. Hierbei wurde weniger Wert gelegt auf eine in sich stimmige Formensprache
und Gebaudetypologie, die sich in die restliche Umgebung oder den gewachsenen Bestand
einfiigt, sondern welche Maximalbauten, vor allem in 6konomischer Hinsicht, erlaubt waren.
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Bebauungsplan Nr. 2

Abbildung 13: Exemplarische Darstellung einer mdglichen Maximalbebauung, Neubaugebiet Ost
Kartengrundlage: Eigene Darstellung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019

Fur das Untersuchungsgebiet zwischen Berg- und JurastralRe wurden exemplarisch die bei-
den Bauliicken Jurastra3e 1 (Fl.st.nr. 559) und JurastrafRe 3 (Fl.st.nr 559/5) Uberplant.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird hier mithilfe von Baugrenzen definiert, die sich in
Grof3e und Ausrichtung am spitzen Grundstiickszuschnitt orientieren. Dabei werden die Ku-
baturen sowohl fur die Hauptgebdude wie auch die Garagen und Nebenanlagen ersichtlich.
Fur das nordliche Grundstiick wurde als Bebauung ein freistehendes Mehrfamilienhaus mit
insgesamt vier Wohnungen gewahlt. Die GRZ Il — das Mal3, welches die berbaubare Grund-
flache inklusive Haupt- und Nebengebaude sowie Nebenanlagen und Zufahrten festlegt —
liegt in diesem Bereich bei 0,6. Dies bedeutet, dass 60 Prozent des verfligbaren Grundstiicks
versiegelt werden dirfen. Bei einer GroRe von 1.234 m? bei Fl.st 559 sind dies rund 740 m2,

Um dieses hohe Nutzungsmal groRtmoglich ausnutzen zu kénnen, wurde die Grundflache
des Hauptgebaudes auf 308 m? gesetzt. Bei vier Wohnungen in zwei Geschossen ergibt dies
eine WohnungsgroRe von je 154 m?. Durch die gleichzeitige Anwendung der Stellplatzsat-
zung, die fur jede Wohnung mit einer Wohnflache von mehr als 60 m? die Herstellung von
zwei Stellplatzen festsetzt, ergibt sich so zuséatzlich ein Bedarf von acht Stellplatzen, die auf
dem Grundstick realisiert werden missen. Vor den vier Garagen wurde zur Straf3e hin je-
weils ein Stauraum von funf Metern gelassen, der hier als Stellplatz fungiert.

Fur die sudliche Freiflache, auf dem Flurstiick Nr. 559/5, wurde eine Bebauung mit vier Rei-
henhausern geplant. Dies ist mdglich, da die offene Bauweise festgesetzt ist, die Einzelhdu-
ser mit einer maximalen Lange von 50 m erlaubt. Die hier geplanten Gebdude weisen
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zusammen eine Lange von 24 m auf, weswegen sie innerhalb des erlaubten Rahmens liegen.
Die Stellplatzldsung ist analog zur vorherigen Musterbebauung.

Bebauungsplan Nr. 7, ,Ortskern West*

74

Abbildung 14: Exemplarische Darstellung einer mdglichen Maximalbebauung, Althofstelle West
Kartengrundlage: Eigene Darstellung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019

Fur die anschauliche Darstellung der maximalen Bebaubarkeit der Grundstiicke wurde fur
den Bebauungsplan Nr. 7 exemplarisch das Flurstiick Nr. 73 ausgewahlt. Anders als beim
vorherigen Bebauungsplan ist dieses Grundstiick bereits umfassend bebaut. Eine Realisie-
rung des Szenarios ware somit nur bei einem Neubau mdglich.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen mit einer maximalen Bautiefe von 50 m, ausgehend
von der tatsachlichen Stralenbegrenzungslinie, kdbnnen hierbei drei Wohngeb&ude hinterei-
nander mit je zwei Wohnungen realisiert werden. Die Begrenzung der Bautiefe diente ur-
spriinglich der Bewahrung und Freihaltung rickwartiger Grundstiicksbereiche, die grol3ere,
zusammenhangende Grunstrukturen aufweisen. Diese sind allerdings von der StralRe aus
kaum wahrnehmbar sind, weswegen die Festsetzung hierzu im Ortsbild kaum Entfaltung fin-
det.

Zur Realisierung der zwolf Stellplatze, die durch Anwendung der 6rtlichen Stellplatzsatzung
herzustellen sind, wurde die Errichtung einer Tiefgarage gewahlt. Diese bietet somit zwolf
Stellplatze fir die Bewohner der drei Wohngebaude sowie einen 13. Stellplatz fir Besucher.
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Bebauungsplan Nr. 8, ,Ortskern Siid-Ost*

Fur die anschauliche Darstellung der maximalen Bebaubarkeit der Grundstiicke wurden fur
den Bebauungsplan Nr. 8 exemplarisch die beiden Flurstiicke Nr. 52 und 53 ausgewahlt. Wie
auch beim vorherigen Bebauungsplan ist das Grundstiick Fl.st.nr. 53 bereits umfassend be-
baut.

551/2

) 5562 | l |

Abbildung 15: Exemplarische Darstellung einer mdglichen Maximalbebauung, Althofstelle Ost
Kartengrundlage: Eigene Darstellung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019

Bedingt durch die reine Grundstticksgrof3e wie auch den Zuschnitt konnte, in Verbindung mit
der offenen Bauweise, entlang der Schelldorfer Stral3e ein Baukdrper von fast 50 m Léange
realisiert werden, der acht Wohnungen aufweist. Im Hinterliegerbereich wurden dartber hin-
aus ein Reihenhaus mit drei sowie ein Doppelhaus mit zwei Wohnungen platziert, insgesamt
also 13 Wohnungen auf beiden Grundstiicken. Anders als beim vorherigen Bebauungs-vor-
schlag wurde hierbei auf die Errichtung einer Tiefgarage verzichtet. Stattdessen wurden fir
die 26 notwendigen Stellplatze 13 Garagen mit jeweils 13 nicht tiberdachten Stellpléatzen her-
gestellt — je zehn im 6stlichen Teil des Grundstiicks und je drei im westlichen Bereich.
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A.3.3 Handlungsempfehlungen

Ausgehend von der erfolgten Uberpriifung der bisher rechtsverbindlichen Bebauungspliane
sind verschiedene Handlungsoptionen denkbar.

HANDLUNGSOPTION RECHTSFOLGEN

Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben in ihrer

Klarstellung/ jetzigen Form erhalten

Lesehilfe - uneindeutige/interpretierbare Festsetzungen wer-

den klargestellt

- Anpassung/Anderung einiger problematischer oder

nicht mehr zeitgemaler Festsetzungen
Anderung
- Anpassung des Bebauungsplans an geanderte Rah-

menbedingungen

- Fortan gelten die Regelungen des § 34 BauGB
(sog. Einfligungsgebot)

Aufhebung

- Gefahr der sukzessiven Erhéhung des Zulassig-

keitsmafstabs

- Ersetzen des alten Bebauungsplans durch einen
Neuen

Neuaufstellung - Umfassende Reaktion auf aktuelle Rahmenbedin-
gungen und Entwicklungen mdglich

- In sich stimmiger Festsetzungskanon

Fur den Bebauungsplan Nr. 2 wird eine Anderung empfohlen, insbesondere um eine héhere
Flexibilitat hinsichtlich der festgesetzten Baugrenzen zu ermoéglichen. Auch die Aufhebung
der Verstrebung der GroRRe der Wohneinheit in Abhangigkeit von der Mindestgrundstiicks-
grofRe sowie die Beschrankung der Wand- und Firsththe, gerade bei Jurahausern, soll eben-
falls bei einer Bebauungsplanénderung angepasst werden. Darlber hinaus kénnen alte Fest-
setzungen nach einer Klarstellung weiterhin in den neuen Plan Ubernommen werden.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 8, ,,Ortskern Siid-Ost* wird zumindest eine Anderung, besser
noch eine Neuaufstellung empfohlen. Neben der bereits erwdhnten Aufhebung der Verstre-
bung von Wohnungsgrol3e in Abhangigkeit von der Mindestgrundstiicksgrol3e ist auch hier
die Klarstellung bzw. Vereinfachung bisheriger Festsetzungen vonnéten. Gerade die kom-
plexe Vorschrift zur Ermittlung der zuldssigen Wand- und Firsthéhe erscheint nicht mehr zeit-
gemall und in der Verwaltungspraxis unhandlich. Aber auch die offene Bauweise, die
dadurch Baukdrperlangen von bis zu 50 m ermdglicht, sollte nach Mdglichkeit Gberarbeitet
werden.
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Fir den Bebauungsplan Nr. 7, ,,Ortskern West“ empfiehlt sich eine Neuaufstellung. Hierbei
sind nicht nur die Festsetzungen zu Uberprifen, welche auch fur den Bebauungsplan Nr. 8
gelten. Durch die funktionale Gemengelage bedarf der Bebauungsplan einer noch umfassen-
deren Betrachtung. Die Aufstellung eines neuen, schlanken Bebauungsplans mit zeitgema-
Ben Festsetzungen kann hier unerwiinschten stadtebaulichen Entwicklungen entgegenwir-
ken. Auch im Hinblick auf die erarbeiteten Konzeptionen kdnnen bereits friihzeitig Handlungs-
spielrdume rechtssicher und zukunftsgewandt in einen Bauleitplan umgesetzt werden.

A4 Konzeptionen Althofstelle West

Der Althofstelle West kommt im Zug der Erhebung der Innenentwicklungspotenziale eine be-
sondere Bedeutung zu. Durch die Lage im gewachsenen Ortskern sowie durch die Gemen-
gelage unterschiedlicher Nutzungen steigen hier die Herausforderungen bei der Uberplanung
des Gebietes. Nachfolgend wurden — basierend auf den Erkenntnissen aus der Bestandsauf-
nahme sowie der Uberpriifung der Festsetzungen im Bebauungsplan — Planungsansétze
herausgearbeitet, die den verschiedenen Nutzungsanspriichen gentigen sollen. Diese wur-
den dann in zwei verschiedenen Konzeptvarianten detailliert planerisch und bildlich darge-
stellt.

Abbildung 16: Ansicht Modell, ohne Mal3stab

Anhand des oben dargestellten Modells ist zu erkennen, wie die in der Bestandsaufnahme
erhobenen Daten zu Geschossigkeit, Dachform und Vegetation in Verbindung mit der Topo-
graphie weiterverarbeitet wurden.
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Grundschule Fehlende
b Verbindung \
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Abbildung 17: Ubersichtslageplan Althofstelle West mit funktionalen Qualitéten
Plangrundlage: Digitale Flurkarte © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019

A.4.1 Rahmenbedingungen und Planungsansatze
Alle beide erarbeiteten Konzeptvarianten beinhalten folgende sechs Planungsansatze:

Nahversorgung

Fir den Erhalt einer lebendigen Dorfgemeinschaft ist die Moglichkeit einer eigenstandigen
Nahversorgung unabdingbar. Fir die Konzeptionen wurden zwei Varianten geprift. Zum ei-
nen eine ,GroRRe Lésung*, die einen konventionellen Supermarkt mit etwa 1.000 bis 1.300 m?
Verkaufsflache aufweist. Zum anderen eine ,Kleine Lésung®, die ein individuelles Dorfladen-
konzept vorsieht.
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Wohnnutzung

Die Gebaudetypologie des Ortes ist vornehmlich gepragt durch landwirtschaftliche Hofstellen
sowie freistehende Einfamilienhduser. Zur Umsetzung eines ressourcenschonenden und fla-
chensparenden Bauens sollen auch individuellere Wohnformen und verschiedene Gebaude-
typologien berticksichtigt werden.

Seniorengerechte Wohnformen

Zusammen mit der Varietat an Wohnformen soll dem demographischen Wandel Rechnung
getragen und Mdglichkeiten fir gemeinschaftliches Wohnen unter Senioren geschaffen wer-
den. Mittelfristig wird die Errichtung einer Senioreneinrichtung angestrebt.

Treffpunkte im Ort

Die Verknupfung von Gemeinbedarfseinrichtungen erhalt und erhéht innerértliche Qualitaten
und schafft Treffpunkte fir die Dorfgemeinschatt.

Griunflachen

Die durchaus grof3ziigigen Griunstrukturen in den hinteren Bereichen der Grundstiicke sowie
die Begriinung der Grundschule sind fur Passanten auf der Strafl3e kaum bis gar nicht wahr-
nehmbar. Die Zugénglichkeit und Erlebbarkeit der vorhandenen Griinstrukturen ist demnach
ebenfalls ein Planungsansatz, der in der Bearbeitung bertcksichtigt wurde.

Topographie

Im Unterschied zu den beiden anderen Untersuchungsgebieten weist die Althofstelle West
eine starke Hanglage nach Westen hin auf. Die angemessene Berticksichtigung der beweg-
ten Gelandeverhéltnisse stellen hierbei nicht nur eine Herausforderung dar, sondern eréffnen
auch spannende Blickbeziehungen sowie die Ermoglichung moderner Geb&audetypologien.

A.4.2 Konzeptideen

Alle beide erarbeiteten Konzeptvarianten fir eine mdgliche Nutzung der Althofstelle West
beinhalten die eben genannten Planungsanséatze. Sie unterscheiden sich vornehmlich in der
Gebaudetypologie bzw. dem Fokus auf die jeweils angesprochene Zielgruppe sowie in der
Art der Nahversorgung.
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Konzeptvariante 1

et (B! 250‘&

\

Abbildung 18: Darstellung Konzeptvariante 1
Kartengrundlage: Eigene Bearbeitung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019

Kernaspekt dieser Variante war die Integration eines konventionellen Lebensmittelmarktes in
die gewachsene Ortslage. Die bewegten topographischen Verhdaltnisse wurden hier tber-
wunden, indem ein Parkdeck unter das eigentliche Hauptgeb&ude untergeschoben wird. Das
Parkdeck kann durch Kaufer wie Anlieferer ebenerdig angefahren werden, wéhrend die Ver-
kaufstatigkeit auf der oberen Ebene realisiert wird. Hierdurch kann der grof3e Stellplatzbedarf
vertraglich ins Ortsbild integriert werden ohne einen Funktionsverlust zu erleiden. Neben ei-
ner Nutzung durch einen Lebensmittelhandler soll auch eine Café-Nutzung erfolgen, um ei-
nen weiteren Treffpunkt fiir die Dorfgemeinschaft zu ermdglichen.

Grundschule A5
g I\/ Hauptstrale B

A (TR e o e ;
,‘P; H“/ £ }((‘7} - ; Lebensmittelmarkt | f,-m_‘\;
il |

Ansicht Schnitt (M 1]1.000)

Abbildung 19: Schnitt | Ansicht von Siden, ohne MaRRstab
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Nordlich des angedachten Lebensmittelmarktes entsteht eine konventionelle Wohnform mit
der Herstellung zweier Wohnungen in einem Doppelhaus samt Stellplatzen. Sudlich des Kot-
terhofes dagegen liegt der Fokus auf seniorengerechten Wohnformen, die hier auf unter-
schiedliche Art und Weise realisiert werden sollen. Zum einen sind zwei Mehrfamilienhduser
vorgesehen, die hier seniorengerechtes Wohnen integrieren.

Dartber hinaus werden auf der restlichen Flache zwischen Seniorenwohnen und Grund-
schule zwei Doppelhduser und ein Einfamilienhaus angedacht, um die verbleibenden Rest-
flachen optimal zu nutzen.

Konzeptvariante 2

g;}%

-
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-
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Abbildung 20: Darstellung Konzeptvariante 2
Kartengrundlage: Eigene Bearbeitung nach © Geobasisdaten Bayer. Vermessungsverwaltung 2019

Variante 2 stellt eine kleinteiligere Lésung mit Schwerpunkt Wohnen vor. Neben einem An-
gebot an klassischen Einfamilienhdusern sowie Reihenhéusern im nordwestlichen Bereich,
werden im ostlichen Bereich entlang der Hauptstral3e bestehende Kubaturen aufgenommen
und dabei seniorengerechte Wohnformen ermdéglicht. Die eingeschobene Bebauung in die-
sem Bereich dient der Uberwindung der Topographie und soll einer gemeinschaftlichen Nut-
zung dienen.
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Ebenfalls eine gemeinschaftliche Nutzung stellt die Umnutzung einer bestehenden Hofstelle
im nordlichen Bereich dar, bei der im Bestand ein Dorfladen bzw. ein Treffpunkt fur die Dorf-
bevolkerung geschaffen werden soll. Durch die Verknipfung bestehender wie neu anzule-
gender FuRwege sollen die Mobilitat erhdht und die Grunstrukturen besser erlebbar werden.

A5 Offentlichkeitsarbeit

Ein wesentlicher Bestandteil einer zielgerichteten, belastbaren Innenentwicklung ist die di-
rekte Kommunikation mit den Birgern des jeweiligen Ortes. Durch eine transparente Pla-
nungsdurchfiihrung sowie direkte Einbindung der Blirger konnen eventuell auftretende Miss-
verstandnisse verhindert werden.

A.5.1 Biurgerinformationsveranstaltung mit Workshop

Die transparente und personliche Ansprache erfolgte im Rahmen einer Burgerinformations-
veranstaltung mit einem anschlielenden Workshop. Nach einer Erlauterung der Ausgangs-
lage, der Planungsanséatze sowie der erarbeiteten Ergebnisse — Uberpriifung der Bebauungs-
planfestsetzungen sowie der Konzeptvarianten fur Althofstelle West — konnten alle Interes-
sierten sich personlich beteiligen.

Es wurden vier inhaltliche Gruppen gebildet, die verschiedene Aspekte der Innenentwicklung
betrafen.

Gruppe 1 Dorfleben gestalten

Gruppe 2 Nahversorgung

Gruppe 3 Baukultur und Wohnformen
Gruppe 4 Chancen und Herausforderungen

Eine trennscharfe Unterteilung zwischen den Einlassungen der Burger erfolgt nicht, manche
Themen wurden von den Birgern verschiedenen Gruppen zugeordnet. Wahrend der Bear-
beitung und spater in der Auswertung stellten sich drei Themen als essenziell fur die Blrger-
schaft heraus: die Gestaltung und Wiederbelebung des Ortskerns inkl. Nahversorgung, die
Anpassung der Wohnformen an das Lebensalter sowie die Anpassung der Festsetzungen
von Bebauungsplanen an zeitgenoéssischer Architektur unter Wahrung des gewachsenen
Ortsbildes.

Die aus dem persdnlichen Gesprach mit den Biirgern gewonnenen Erkenntnisse werden ge-
ordnet und fotografisch dokumentiert. Sie dienen mit den erarbeiteten Konzeptvarianten und
Handlungsempfehlungen als Entscheidungsgrundlage fir zukiinftige Mandatstrager.

A5.2 Modell als Instrument zur Kommunikation

Neben der direkten Kommunikation mit den Birgern vor Ort im Rahmen der Informationsver-
anstaltung wurde zur bildlichen Darstellung der erarbeiteten Ergebnisse und Varianten die
Erstellung eines stadtebaulichen Modells angestrebt. Durch die mal3stabsgetreue, physische
Darstellung von Kubaturen, Dachformen und Topographie kann eine zielgerichtete Erlaute-
rung der angestrebten Planung erfolgen.
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Fur die Erstellung des Modells wurde zunéchst ein geeigneter Untersuchungs- und Darstel-
lungsraum ausgewahlt. Auf Grund der Gemengelage durch unterschiedliche Nutzungen, der
bewegteren Topographie und der Bedeutung fir den Gesamtort wurde hierfur die Althofstelle
West ausgewahlt.

Auf einer etwa 40 mal 60 cm groRRen Holzplatte wurde im Maf3stab 1:500 der Bereich zwi-
schen Hofstetter Strafl3e, Haupt- und BonifatiusstraRe sowie Schulstral3e dargestellt. In die-
sem Gebiet liegen die Landmarken Kotterhof, Grundschule sowie die Kirche St. Bonifatius
samt Friedhofsanlage.

Anstatt des derzeitigen Bestandes wurde fur die Flurstiicke, die im Osten an die Grundschule
grenzen, ein herausnehmbarer, farblich abgesetzter Einsatz angefertigt, der Konzeptvariante
1 darstellt. Die Variante wurde hierfiir ausgesucht, da sie als grof3flachige Kubatur mit aus-
gedehnten Raumansprichen dennoch angemessen auf die bewegte Gelandetopographie
eingeht und ein spannungsreiches Siedlungsbild Ubertragt. Das aufwendig gestaltete Modell
dient lediglich als Anschauungsobjekt fir Gemeinderate wie interessierte Blrgerschaft und
stellt keine Entscheidungsgrundlage flr die weitere Planung dar. Aus diesem Grund wurde
darauf verzichtet, die Konzeptvariante 2 ebenfalls ins Modell zu integrieren.

Abbildung 21: Ansicht Modell von Stidwesten, ohne Maf3stab
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A.5.3 Behandlung im Gemeinderat

Neben einer umfangreichen Information der Bevdlkerung wurde auch der zustandige Ge-
meinderat ausgiebig informiert, so dass dieser eine belastbare Entscheidungsgrundlage fur
eine nachhaltige Entwicklung des Ortskernes erhalt.

Im Rahmen der Gemeinderatssitzung am 23.10.2019 wurde der Gemeinderat ausfihrlich
uber die Planungsziele, die Ergebnisse der Bestandsaufnahme sowie die Handlungsoptionen
sowohl fur die Bebauungsplane, als auch fir die Konzeptvarianten fir die Althofstelle West
informiert.

Basierend auf der Prasentation durch TB|Markert im Gemeinderat sowie auf den Ergebnissen
aus der AulRerordentlichen Blrgerversammlung am 22.11.2019 stimmte der Gemeinderat in
seiner Sitzung vom 18.12.2019 fur die Anderung des gesamten Bebauungsplans Nr. 2. Fur
die Bebauungsplane Nr. 7, ,Ortskern West“, sowie Nr. 8, ,Ortskern Siid-Ost“, soll zunachst
das Ergebnis aus dem noch anzufertigenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept (ISEK) abgewartet werden.

A.6 Fazit und Ausblick

Der hier vorgelegte Endbericht bildet den Abschluss der Erhebung der Innenentwicklungspo-
tenziale in der Gemeinde Béhmfeld. Es erfolgte eine Auseinandersetzung mit den gewach-
senen Baustrukturen, es wurden die Starken und Schwéchen des bestehenden Baupla-
nungsrechts in Bohmfeld erhoben, daraus konnten strategische Konzepte und Mafinahmen
abgeleitet werden. Zum einen werden Entwicklungs- und Nutzungsmaoglichkeiten aufgezeigt,
zum anderen wird eine Entscheidungsgrundlage zum Umgang mit der bauplanungsrechtli-
chen Situation fir den Gemeinderat geschaffen.

Dabei beeinflussen die angestrebten Nutzungsmadglichkeiten der Grundstiicke bzw. die Ein-
bindung in ein Gesamtkonzept die bauplanungsrechtliche Herangehensweise. Ungeachtet
dessen werden konkrete Handlungsempfehlungen fiir die bestehenden Bebauungsplane for-
muliert (Anderung oder Neuaufstellung). In der politischen Diskussion sind die Festlegungen
fir den weiteren Handlungsbedarf zu treffen.

Die Offentlichkeitsarbeit wurde sehr gut angenommen, sodass die Bedeutung des Themas
Innenentwicklung in Béhmfeld deutlich wird. Fur die weiteren Uberlegungen sollte aus diesem
Grund auch die Einbindung der Burger und der Offentlichkeit fortgefiihrt werden, um Trans-
parenz und Akzeptanz zu erméglichen.

Auch inhaltlich wird die begonnene Arbeit fortgefiihrt, da die Gemeinde die Erstellung eines
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) in Auftrag gegeben hat. Dabei
konnen die bisher erhobenen Kenntnisse eingearbeitet werden. Zur spateren Finanzierung
durch dieses Stadtebauférderungsinstrument wurde seitens der Gemeinde am 27.11.2019
eine ,Bedarfsmitteilung Stadtebauférderung” an die zustandige Regierung von Oberbayern
Ubermittelt.
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INFORMATIONEN - FESTSETZUNGEN
-GRZ1:0,4

-GRZII: 0,6

-GFZ: 0,5

- Vollgeschosse: max. 2

- MindestgrundstlicksgréRe/Wohneinheit: 250 m?

- 2 Stellplatze/Wohneinheit (> 60 m?)

BEBAUUNGSVORSCHLAG — KENNWERTE

- Grundsticksflache Flst.-Nr. 559: 1.234 m?

max. méglich

Bebauungsvorschlag

GR

GRII
GF
WE

SP

494 m?

740 m?

617 m?
4

8 (min.)

308 m?2
598 m?
617 m?
4
8

- Grundsticksflache Flst.-Nr. 559/5: 1.147 m?

max. méglich Bebauungsvorschlag
GRI 459 m? 287 m?
GRII 688 m? 561 m?2
GF 574 m? 574 m?
WE 4 4
SP 8 (min.) 8

Gemeinde Bohmfeld

B-Plan Nr. 2: max. mogliche Bebauung
Bebauungsvorschlag Grundstticke Flst.-Nrn.
559 und 559/5

TBIMARKER

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten
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84/2
| : |
72 @
INFORMATIONEN — GRUNDSTUCK UND FEST-
SETZUNGEN
82 N . )
- Grundstiicksflache: 2.303 m
- Grundstiicksflache i.S.d. § 19 (3): 1.615 m?
I -GRZ 1. 0,6
,—”” \
r1’3’Tg-Sp \ D -GRZ11: 0,6
1265/4 \ ‘ -GFZ: 0,7
\
\\ ‘\ - Wandhéhe: max. 7 m
\
\
73 \\ - offene Bauweise
—
- Mindestgrundstiicksgréfie/Wohneinheit: 250 m?
124/2
- 2 Stellplatze/Wohneinheit (> 60 m?)
BEBAUUNGSVORSCHLAG — KENNWERTE
max. méglich Bebauungsvorschlag
969 m 565 m
74 GRI 2 2
GRII 969 m? 860 m?
GF 1.131 m? 1.131 m?
1265/3 75 WE 6 6
SP 12 (min.) 13
N Gemeinde Bohmfeld
M31:500 B-Plan Nr. 7: max. mégliche Bebauung
0 5 s 20 25 50 35 40 45| som Bebauungsvorschlag Grundstuck Flst.-Nr. 73
\HsNr| 6a |
\/ Ka#engrundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwalfung 2018 TB MAR KE RT
13.09.2019 Stadtplaner - Landschaftsarchitekten




Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2018

144/1

144

0C INsSH

551/6 pmmiil|

INFORMATIONEN — GRUNDSTUCK UND FEST-
SETZUNGEN

- Grundstiicksflache: 4.560 m?
- Grundstiicksfliche i.S.d. § 19 (3): 3.272 m?

-GRZI:0,5

-GRZI1: 0,5

-GFZ:06

- Wandh6he: max. 7 m

- offene Bauweise

- MindestgrundstiicksgréRe/\Wohneinheit: 250 m?

- 2 Stellpldtze/Wohneinheit (> 60 m?)

BEBAUUNGSVORSCHLAG — KENNWERTE

551

max. moglich Bebauungsvorschlag
GR| 1.636 m? 1.636 m?
GR I 1.636 m? 1.636 m?
GF 1.963 m? 1.963 m?
WE 13 13
SP 26 (min.) 26

Gemeinde Bohmfeld

B-Plan Nr. 8: max. mogliche Bebauung
Bebauungsvorschlag Grundstucke Flst.-Nrn.
52 und 53

TBIMARKERT
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ANLAGE - Konzept zur Althofstelle West

Variante 1;

Grundschule

g D

Hauptstrale
’ Lebensmittelmarkt
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Projekt:
4 Innenentwicklung
> & Auftraggeber:
Gemeinde Béhmfeld
G
Planinhalt:
Konzept 1 Althofstellen
MaRstab: bearb.: am Alte Schule Burg Pillenreuther Str. 34
K ' - 86470 Tt 90458 Nornberg
- 1:1°000 gez: am Tel. 0828199940-0  Tel. 0911 899876-0
/e = & Fax 0828199940-40  Fax 0911 999876-54
{0 iy Format: DIN A3 Plannr.: info@tb-markert.de www.tb-markert.de
= Datum: 11.09.2019 | 959-K-1 TquMA!!Fi!SE_,R“I
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Variante 2;

(éacie - Spdpitz)

Projekt:

Innenentwicklung

Auftraggeber:

Gemeinde Bohmfeld

& 4 Planinhalt:

< Konzept 2 Althofstellen

Alte Schule Burg Pillenreuther Str. 34
86470 90459 Nurnberg

MaRstab: bearb.: am
1:1°000 gez ram
Format: DIN A3 Plannr.:

Datum: 11092019 | 959-K-2

Tel. 08281 99940-0 Tel. 0911 999876-0
Fax 082819994040 Fax 0911 999876-54
info@tb-markert.de www.tb-markert.de
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ANLAGE - Fotodokumentation Modell

Das angefertigte Modell dient der Veranschaulichung sowohl der Ergebnisse aus der Be-
standsaufnahme wie auch der Visualisierung der Konzeptideen.
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ANLAGE - Fotodokumentation Burgerinformationsveranstaltung mit Workshop

Teil der Offentlichkeitsarbeit war die Birgerinformationsveranstaltung, bei der die bisherigen
Ergebnisse vorgestellt wurden, bevor sich die Birger im Workshop selbst einbringen konn-
ten. Die Veranstaltung wurde mit regem Interesse verfolgt.

Nachstehend werden die Ergebnisse jeder Gruppe wahrend des Workshops im Rahmen der
Burgerinformationsveranstaltung dargestellt. Zur besseren Lesbarkeit werden die Antworten
in Tabellenform zusatzlich niedergeschrieben, eine Wertung oder Gewichtung der genannten
Antworten erfolgt nicht.

Gemeinde Béhmfeld — Erhebung der Innenentwicklungspotenziale | Endbericht 31/36
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Gruppe 1: Dorfleben gestalten

Weliraeuer b ouenhonzent
T P i)

Plane fir altes Feu-
erwehrhaus?

Ladesaule (e-bikes, e-
Mobilitat)

Grine Lunge?

Wohnformen fir Seni-
oren

Seniorentreff Baugrenzen erweitern | Es gibt bestehende Mehrgenerationen
Gebéaude fir die Ge- konzept. Fur Jung und
staltung des Dorfle- Alt (Mietwohnungen)
bens

Treffpunkt fir Senio- Die Belange der Ju- Anwohner miteinbe-

ren schaffen, eventuell | gend nicht vergessen | ziehen

auch Wohngemein-

schaften

Dorftreff und Café ins Mehr FuRwege

Feuerwehrhaus (Bus-

haltestelle)

Kotterhof fiir die Dorf- Was bringt das

bewohner fur private Ganze? Larm ist

Zwecke zugéanglich schon unertraglich, mit

machen Supermarkt oder

FFW Haus, BRK Wohnungen wird die

Dorfladen Larmbelastigung um
vieles hoher. Kein In-
teresse!
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Gruppe 2: Nahversorgung

einem
Frisor,

Alles  unter
Dach: Arzt,
Apotheke usw...

Kleiner Supermarkt +

Arzt

Dorfladen im ,alten”

Feuerwehrhaus

Arztliche Versorgung

Getrankemarkt +

Nahrung und Getranke
alles aus einer Hand

Kein Supermarkt -
Dorfladen

Frisor Backer + Medizinische Versor- | Dorfladen inkl. Café
gung -> Dorftreffpunkt!
Café Bestand erhalten

Die allermeisten kau-
fen auswarts ein, auch
wenn z.B. ein Béacker
da war.

Gemeinde Béhmfeld — Erhebung der Innenentwicklungspotenziale | Endbericht
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Gruppe 3: Baukultur und Wohnformen

Griy c(::d@«
Lrballecy (a6
> V\b\u\uuu\'én.?l'm«i
£lacken

i'(Ogt - h.)cc(gwl\iuolw}
O qub
(osbaen)

Leben von Jung und Alt ge-
meinsam

Grinflachen erhalten (Park)
- Kommunikationsflachen

Nachverdichtung in MaRRen

Mehrgenerationenhauser

Geplante Ost-West-Verbin-
dung ist gut (ausbauen)

Keine Reihenhauser

Betreutes Wohnen

Mietwohnungen fur Nachwuchs

In vorhandene Bebauung integ-
rieren (z.B. gleiche Dachform)

Seniorengerechtes Wohnen

Wohnraum fur junge Singles

Nutzung bestehender Gebaude

Betreutes Wohnen fir Se-
nior_innen / Pflegebedurftige

Junge Familien im Ortskern
Il Altersstruktur
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Gruppe 4: Umsetzung — Chancen und Herausforderungen

Bohmfeld starken fir
nachste Generationen

Attraktive
jekte bieten

Tauschob-

Bohmfeld ist GUT, wie
es ist. Lassen wir es
einfach, wie es ist.

Eigentumer?

Eigentumsregelung

Landverbrauch verrin-
gern

Bebauung dorfgerecht
gestalten

Ortskern starken

Umgang mit Grundstu-
cken im landwirtschaft-
lichen Vermdgen
~Steuerlast”

Wohnraumerweite-
rung in Hanglagen

Aufhebung des aktuel-
len Bebauungsplans
(832 BauGB)

- Reduktion von Fla-
chen(frei)versieglung
- Wohnraumverdich-
tung

- Nutzung Alt-Be-
stand Gemeinde

Bereitschaft der Eigen-
tumer

Eigentimer unter ei-
nen ,Hut“ bringen

Wiederbelebung Orts-
kern
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ANLAGE - Zeitungsartikel zur Burgerinformationsveranstaltung

LOKALES

Nr. 276, F

Bohmfeld (sdr) Voll bmgé [

war das Sportheim des

Bohmfeld beiderauBerordent-
Biirgerversammlung  *
oInnenentwick- |

lichen
zum Thema
lung in Béhmfeld“ mit an-

iefRendem Workshop. In
der Versammlung prisentier-
ten die
Bianca Wanninger, Adrian
Merdes, Raphael Schneider
und Gerhard Schreiber vom
Biiro TB Markert (Niirnberg)
ihre Ideen fiir 21 es neu-
es Leben im alten Dorf.

Um den Verbrauch von Fli-
chen im AuRenbereich fiir Be-
bauung einzuddmmen, legte
die bayerische Staatsregierung
Ende 2018 Forderpro-
gramm , Erhebung der Innen-
entwicklungspotenziale“ auf.
Die Gemeinde Bohmfeld wur-
de dafiir ausgewihlt. Darauf-
hin lieg sich die Kommune von
drei  Fachbiiros Ar\\&:rbote
unterbreiten und beauftragte

schlieRlichim Mai2019 dasBi-

ro TB Markert mit der Be-
standserhebung und der Aus-
arbeitung von Konzepten.
Biirgermeister Alfred Oster-
meier (SPD/FW) zeigte sich an-
genehm iiberrascht von der
oRe Resonanz. Das Anliegen,
ass das alte Dorfnicht sterben
diirfe und neues Leben erhal-
ten solle, verfolge ihn schon
seit Jahrzehnten. Dafiir nehme

Planungsexperten

., Win-Win-Situation®

Burgerversammlung zu , Innenentwicklung Bohmfeld“ stief auf groe Resonanz

Eil
wertete die auf

Alfred O ier(amF
in als vollen Erfolg.

|s auch das Biiro TB Markert

er eventuellen Arger, der auf Biirger Foto: Markert
ihn zukommen kénnte, gerne
m Kauf. Das Biiro hat von der und Iumstraﬁe sowie mit dem lichkeit von Griinbereichen zu- und “  gen h iicken oder zu
ider machte Eine Lhrer [deen sowie Umsetzung (Cha.ncen vermeiden, so Ostermeier. Klar
erhallen i hetonte dex Rat- aneuugenSl.ellenaufmaghche beinhaltet einen L und miisse sein, dass es nicht da-
hweder markt mit Parkdeck im Unter- sonderen Anklang fanden’ das rum gehe, einzelne Eigentii-
um Vors(ellungen von Biirger- gewi i mitsenio- mer zu bevorzugen oder zu be-
meister Ostermeier noch wolle aufmerksam. Der Fachmann rengerechten mit {iberschaub und dorf- nachteiligen. Die Gemeinde
der Gemeindechef dem alten riet  dazu, gegebenenfalls Gut findet sie auch die Ver- ge(echten Wohnei.nheiten. sei nicht daran interessiert,
Dorfseine eigenen Ideen iiber- die von Treff- ihre eigenen Vorstellungen un-
stillpen, stellte er eindeutig Bebauungsplsne zul4indern,zu sern und kleinen Ei und Be- bedingt durchzusetzen. Ent-
Klar. ,Sollen wir die Augen zu erginzen oder sogar aufzuhe- nungen ﬁlr Senioren und Al- denken splegelte sxch ‘wider in eignungen seien vollkommen
machen und alles laufenlas- ben und neu mit er A JDieallermeis- ausgeschlossen. Uber die Kop-
sen? Oder sollen wir uns, ,EssindGedankenspiele,ba- nem Dorﬂaden und einem ten kaufen auswirts ein, auch fe der Bevolkerung hinweg
Eigentiimer, Biirger und Ge- Ssierend aufl den Café. V »groRe Lo- wennzumBeispiel ein Bicker werde nichts entschieden, ver-
meinde, zusammentun und ausanderen Kommunensowie sung" ist ein Supermarkt mit da war“. Strikte Absage kam sprach_er. Angestrebt werde
gemeinsam iiberlegen, wie Grundlagen fiir Weiterent- weitlaufiger  Verkaufsfliche wohl von der eine ,Win-Wii
unser Dorf in zehn bis 20 Jah- wicklungen. Nichts ist rechts- und einsehbaren Stellplitzen, ,Was bringt das Ganze? Lidrm Eigentumer und Gememde 3
ren ausschauen soll?“, gab Os- verbindlich oder gar in Stein andensich ebenfallsWohnun- ist schon unertréglich. Mit anders gehe es nicht. Die
termeier in die Runde. gemeifelt, niemandem wird gen anschlieRen. h oder Eigentiimer seien in einer sehr
»Wir haben uns alles genau die Pistole auf die Brust ge- keit vermittelt in den drei Kon- wird die Larmbeldstigung um starken Position, gegen ihren
angeschaut - Althof- und Leer- setzt", erklarte Bianca Wannin- zepten die Vernetzung der ver-  vieles hoher. Kein Interesse!“  Willen sei nichts moglich
besténde, bebaute und unbe- ger. Ein b d Augen- i B he mit FuB-  ,Ich habe Einblicke in die ,Wenn nicht jetzt, wann
baute Grundstiicke und Hin- merk legte sie in Bshmfeld auf wegen und Griin- ge- dann? Jetzt ist die richtige Zeit,
terliegergirten”, informierte das Territorium zwischen Kir- flichen. wonnen”, stellte Bianca Wan- um sich um das alte Dorf zu

Bianca Wanninger. Unter die

che, Grundschule, Kotterhof

Beim Workshup konn(en

ninger beim Betrachten der zu-

kitmmern*, warf der Gemein-
dechef ins Publikum. Bei der
darauf fc_l.ge!lc‘l_en Abstimmung

Lupegenommenwordenselan und HauptstraEe Hierfiir er- sichdie fest. Alles
dieseit 2005 Orts- tin merinvier. werde und kﬁn-
kern-Bebauungsplane mit d.ren I(omepte. d|e einer fli- bringen. lnsgesamt 57 Wiin- ne dem G i

fer- und ge- sche, ge und Ansich- den nichsten Jahren als Em-
Be, fiigte Raphael Schnelder meinschaftlichem  Wohnen, ten versammelten sich binnen 'scheidungshilfe dienen.

hinzu. Mit einbezogen worden
sei der Bebauungsplan aus den
1970er-Jahren mit Reigl-, Berg-

der Verbes;emng der Nahver-
sorgung, der Schaffung von
Treffpunkten und der Zugéng-

kurzer Zeit auf den Infowén-
den fiir die Themen , Dorfleben
gestalten”, ,Nahversorgung”,

Fiir Fragen sei er immer an-
sprechbar, um Vorurteile, Ge-
riichte und falsche Auffassun-

etwa 100 Personen fiir ,Ge-
meinsam planen”. Nur sechs
Meldungen gab es fiir die Mei-
nung: ,Einfach alles laufenlas-

sen und jeder fiir sich.”

Zeitungsartikel aus dem Eichstatter Kurier vom 29.11.2019
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Beglaubigte Abschrift aus dem
Sitzungsbuch der Gemeinde Bshmfeld
Nr. 72 vom 18.12.2019
- 6ffentliche Sitzung —

Erhebung Innenentwicklung

5.1

5.2

5.3

Ergebnisse der aullerordentlichen Biirgerversammlung vom 22.11.2019

Der Biirgermeister weist kurz auf die in den 4 Arbeitsgruppen erarbeiteten Stichwortzettel
hin. Sie werden in den Endbericht des Planungsbiiros Markert (Niirnberg) integriert. Bei
der abschlieBenden Abstimmung sprachen sich 95 Prozent der 110 Anwesenden dafiir
aus, dass Eigentiimer und Gemeinde sich auf den Weg einer gemeinsamen Planung
machen sollen.

Anmeldung Bedarf Stidtebauférderung, ISEK

Der Biirgermeister iibermittelte deshalb der Regierung von Oberbayern am 27.11.2019
eine ,,Bedarfsmitteilung Stddtebauforderung” fiir die Erstellung eines integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK). Dieses sei der Tiiroffner, um spéter
Zuschiisse fiir einzelne MaBnahmen aus der Stddtebauforderung erhalten zu kénnen.

Handlungsempfehlungen

Im Konzept von TB Markert, das im Gemeinderat und in der Biirgerversammlung
vorgestellt ~ worden  war, werden  Handlungsoptionen  aufgezeigt und
Handlungsempfehlungen ausgesprochen. Auf Vorschlag des Biirgermeisters fasst der
Gemeinderat folgenden

Beschluss:

Beim Bebauungsplan Nr.2 spricht sich der Gemeinderat fiir eine Anderung des
gesamten Bebauungsplanes aus.

Bei den Bebauungspldnen Nr. 7 und Nr. 8 soll zunéchst abgewartet werden, zu welchen
Ergebnissen das angestrebte integrierte stéddtebauliche Konzept (ISEK) fiihren wird.

anwesend: 13
Beschluss: 13 dafiir; 0 dagegen;

Ostermeier
1.Biirgermeister

Die Richtigkeit der Abschrift bestitigt:
itensheim, 23.12.2019

M




Jahr

Bedarfsmitteilung Stadtebauforderung 2020

geméB Nr. 22.1 StBauFR 2007 | Zutreffendes bitte X ankreuzen oder ausfiillen

An die
Regierung
Sachgebiet 34 Stadtebau

1. Zuwendungsempfanger

Name
[ |stadt |_|Markt ’YIGemeinde Bohmfeld
Anschrift (PLZ Ort, StraBe Nr.) Gem.-Schliissel
Hofstetter StraBBe 3, 85113 Bohmfeld 9176116
Auskiinfte erteilt Hauptanschluss Nbst. Tel. Nbst. Fax
Burgermeister Ostermeier 08458-3997-0 -27
E-Mail-Adresse Landkreis
poststelle @ eitensheim.de Eichstatt

2. Zur Forderung beantragte MaBnahme

Bezeichnung der Gesamt- und TeilmaBnahmen (z.B.: Untersuchungsgebiet Altstadt, Sanierungs-
Férdergegenstand nach BauGB gebiete xy, Entwicklungsbereich xy, Stadtumbaugebiet xy, Soziale-Stadt-Gebiet xy usw.)
SanierungsmaBnahme
GesamtmaBnahme / Einzelvorhaben Ortsmitte Bohmfeld
GesamtmaBnahme
3. Stand der Férderung Tsd. EUR
voraussichtlich insgesamt forderfahige Kosten nach den StBauFR 2007 50

bisher zugeteilte Férdermittel fiir férderfahige Kosten von insgesamt

.. bisher bewilligte Férdermittel fir férderfahige Kosten von insgesamt

= Bewilligungsreste fur forderfahige Kosten, die neben den Einnahmen
nach beiliegender Aufstellung bis Jahresende noch verwendet werden

Programmjahr| Vorausschau fur die drei Fortschreibungsjahre

4. Programmanmeldung 2020 2021 2022 2023
Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR Tsd. EUR
voraussichtlich insgesamt anfallende 50
forderfahige Kosten (s. S. 2 ff)
/. Einnahmen der GesamtmafBnahme It. Anlage
= tatsachlicher Bedarf férderféahiger Kosten 50

5. Erklarungen

Wir beantragen fir die auf den folgenden Seiten aufgefiihrten EinzelmaBnahmen und deren voraussichtlich férderfahige
Kosten die Bereitstellung der entsprechenden Stadtebauférderungsmittel zum héchstméglichen Foérdersatz (ggf. nach
Abzug evtl. Einnahmen). Wir versichern, daB die erforderlichen gemeindlichen Eigenmittel im Haushaltsplan bzw. im
Entwurf hierzu eingestellt und die fur die drei Fortschreibungsjahre angemeldeten Betrdge der mehrjahrigen Finanzplanung
zugrunde gelegt werden. |

Ort, Datum Unter.

Boéhmfeld, den 27.11.2019

Ostermeier, 1. Blrgermeister

Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staaatsministerium des Innern \ Stand: Oktober 2007




Erlduterungen zur Bedarfsmitteilung Blatt 1
Beabsichtigte MaBnahmen einschlieBlich vorliegender Bewilligungsantrdge nach Prioritdten geordnet
férderféhige Kosten in Tsd. EUR

angemeldete EinzelmaBnahmen voraus- davon vorgese- _ :

z.B. Sanierungsgebiet Il sichtlich bisher | hen im Pro- vorgesehgn n dgn drei
Ausbau des Baudenkmals Heugasse 2 insgesamt bereits grammjahr Fortschreibungsjahren
(FI.-Nr. 371) fur 4 Wohnungen férderfahig bewilligt
Gesamtkosten: 1,2 Mio €, Finanzierung .... 2020 2021 2022 2023

1. Vorbereitung

1.1 Erstellung ISEK 50 50

2. Ordnungsmafnahmen

3. BaumaBnahmen

Gesamtsumme 50 50
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