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IE Bhmfeld - AUFGABENSTELLUNG A‘

— 3 raumliche Schwerpunkte:

» Bebauungsplan Nr. 2
Gebiet zwischen Jura-, Reigl- und BergstralBe sowie Tulpenweg

= A/thofstelle Ost
Gebiet zwischen Schelldorfer und GartenstraBe

= Althofstelle West
Gebiet zwischen Grundschule, Kirche St. Bonifatius und HauptstraB3e

— inhaltliche Bausteine:

= Festsetzungen
Uberpriifung bisheriger Festsetzungen in BP auf Praktikabilitat

» Nachnutzung
Moglichkeiten der Nachnutzung von Althofstellen

» Konzept Innenentwicklung
Konventionelle und individuelle Wohnformen, Nahversorgung und
Belebung des Ortskerns
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IE Bhmfeld — INHALT A‘

1. Ubersicht und Bestand
2. Bestandsbebauungsplane Problemlage und Handlungsoptionen
3. Konzeption Althofstellen West

4. Exkurs: Aktivierung Dorfgemeinschaft

5. Ausblick Ablauf
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IE Bohmfeld - UBERSICHT

Ubersichtslageplan mit
den beiden
Althofstellen sowie
Neubaugebiet Ost

= 2 A|thofstellen OSt
- }ﬂ’%) Boti i nit g ) Y.(» ¢
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IE Bohmfeld - BESTAND

Neubaugebiet Ost:

-  Homogene Bebauung

- Vornehmlich freistehende Einfamilienhauser

- Im nordlichen Bereich Mehrfamilienhauser

- Bauliicken und groBere Freibereiche fiir eine
Innenentwicklung

- Bauweise I-1l Geschosse +genutztes Dachgeschoss

- Durchgehend Satteldacher

- Leichter Nordhang

- Spitz zulaufende Grundstiickszuschnitte
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IE Bohmfeld - BESTAND

Althofstellen Ost:

- Althofstellen mit giebel- und traufstandiger
Wohnbebauung an der Schelldorfer Str.

- Dahinterliegend Scheunen und Stélle mit groBen
Kubaturen sowie umfassend versiegelte Hofe

- An die Scheunen schlieBen sich groB3e Freiflachen an
(kaum wahrnehmbar/zuganglich)

- Wenig aber vorhandener Leerstand

- Unterschiedlicher Bauzustand

- Typologiei.d.R. lI+D
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IE Bohmfeld - BESTAND

\
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Althofstellen West:

Althofstellen vorw. mit Wohnbebauung an der Hauptstral3e,
im nordlichen Bereich durchgehend giebelstandig
Dahinterliegend Scheunen und Stélle mit groBen Kubaturen
sowie versiegelte Hofe

Typologie bis zu Il Geschosse + DG

An die Scheunen schlieBen sich groBe Freiflachen an (kaum
wahrnehmbar/zuganglich)

Nach Westen mitunter stark ansteigendes Geldande
Oberhalb liegt die Grundschule sowie weiter nordlich der
Kotterhof ohne direkten Zugang zur Hauptstral3e
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IE Bohmfeld - PROBLEMLAGE

— Bebauungsplan Nr. 2, umfasst Gebiet 6stlich
des Ortskerns

— aufgestellt 1970er Jahre
— viermal geandert, zuletzt 30.01.2019

— Wichtigste Festsetzungen:
« Allgemeines Wohngebiet
* MGG 300 (DHH) bzw. 250 gm (MFH/HG)
- GRZ1=04|GRZ2 =0,6 | GFZ=0,5

» Uberbaubare Fliche begrenzt mittels
enger Baugrenzen

Maximal mogliche Ausreizung der Festsetzungen
— Uneindeutige/interpretierbare Festsetzungen
— Enge Baugrenzen, wenig Flexibilitat

— GRZ 1l (0,6) ermdglicht hohen Versiegelungsgrad
der Baugrundstiicke

— Festgesetzte MGG beglinstigt groBe Wohnungen
(Ausschopfung GFZ)

— Keine Beschrankung der Wand- und Firsthéhe
(auBer bei Jurahausern)

— Zwang zur Herstellung von 2 Stellplatzen/
Wohnung (>60 m?)
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IE Bohmfeld - HANDLUNGSOPTIONEN A‘

Bebauungsplan Nr. 2:

— Klarstellung/Lesehilfe

— Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben in ihrer jetzigen Form erhalten
und uneindeutige/interpretierbare Festsetzungen werden klargestellt

— Anderung

— Anpassung/Anderung einiger problematischer oder nicht mehr zeitgemaBer
Festsetzungen, wie bspw. GRZ, MindestgrundstiicksgroB3e, Giberbaubare
Grundstucksflachen

— Anpassung des B-Plans an geanderte Rahmenbedingungen

— Aufhebung

— Fortan gelten die Regelungen des § 34 BauGB (Einfligungsgebot)
— Gefahr der sukzessive Erhohung des ZulassigkeitsmaBstabs
— Neuaufstellung
— Ersetzen des alten B-Plans durch neuen B-Plan
— Umfassendes Reagieren auf aktuelle Rahmenbedingungen/Entwicklungen
— In sich stimmiger Festsetzungskanon
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IE Bohmfeld - HANDLUNGSOPTIONEN A‘

Bebauungsplan Nr. 2:

EMPFEHLUNG

— Anderung, insbesondere hinsichtlich festgesetzten Baugrenzen
(mehr Flexibilitat ermoglichen), Mindestgrundstiicksgro3e/Wohn-

einheit, Beschrankung Wand- und Firsthéhe, Klarstellung von
Festsetzungen
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IE Bohmfeld - PROBLEMLAGE

Schelldorfer Syage ——————— - Bebauungsplan Nr. 8, umfasst ostlichen
e g Ortskern (6stlich der HauptstraBe /
Schelldorfer StraBe)

— Rechtsverbindlich seit 20.09.2005

— Wichtigste Festsetzungen im Uberblick:
» Dorfgebiet
« GRZ0,5| GFZ 0,6 | Dichtebereich 2
* MGG 500 (EFH) bzw. 250 gm (DHH)

W Althofstelle Ost » Uberbaubare Flachen begrenzt mithilfe
SetioRdorieraiate e von Baugrenze und tatsachlicher
\ 'ﬂ StraBenbegrenzung

Schelldorfer Strage Maximal mogliche Ausreizung der Festsetzungen

— Offene Bauweise ermdglicht bis zu 50 m lange
Baukorper

— Freihaltung ruckwartiger Grundstlicksbereiche
kaum wahrnehmbar

— Festgesetzte MGG beglinstigt groBe Wohnungen
(Ausschopfung GFZ2)

— Komplizierte Messvorschrift fiir Wandhohe

— Problematische Verkniipfung MGG mit Zahl der
Wohneinheiten

— Zwang zur Herstellung von 2 Stellplatzen/
Wohngung (>60 mu) 9 P

23102019 (11) SR TR|MARKER.




IE Bohmfeld - PROBLEMLAGE

— Bebauungsplan Nr. 7, umfasst westlichen
Ortskern (westlich der Hauptstra3e /
Hofstetter StrafBe)

— Rechtsverbindlich seit 17.08.2005

— Wichtigste Festsetzungen im Uberblick:
« GRZ 0,6 | GFZ 0,7 | Dichtebereich 1
* MGG 500 (EFH) bzw. 250 gm (DHH)

« Uberbaubare Flichen begrenzt durch
Baugrenzen sowie tatsachlicher
StraBenbegrenzung

1265/4

Ithofstelle West
8 "HauptstraBe"

1265/3

Maximal mogliche Ausreizung der Festsetzungen

— Offene Bauweise ermdglicht bis zu 50 m lange
Baukorper

— Freihaltung ruckwartiger Grundstlicksbereiche
kaum wahrnehmbar

— Festgesetzte MGG beglinstigt groBe Wohnungen
(Ausschopfung GFZ2)

— Komplizierte Messvorschrift fiir Wandhohe

— Problematische Verkniipfung MGG mit Zahl der
Wohneinheiten

— Zwang zur Herstellung von 2 Stellplatzen/
Wohngung (>60 mu) 9 P
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IE Bohmfeld - HANDLUNGSOPTIONEN A‘

Bebauungsplan Nr. 7 + 8:

— Klarstellung/Lesehilfe

— Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben in ihrer jetzigen Form erhalten
und uneindeutige/interpretierbare Festsetzungen werden klargestellt

— Anderung

— Anpassung/Anderung einiger problematischer oder nicht mehr zeitgemaBer
Festsetzungen, wie bspw. MindestgrundstiicksgréBBe, Zahl der Wohnein-
heiten, Messvorschrift Wandhohe, Einsehbarkeit riickwartiger Freibereiche

— Anpassung des B-Plans an geanderte Rahmenbedingungen

— Aufhebung

— Fortan gelten die Regelungen des § 34 BauGB (Einfligungsgebot)
— Gefahr der sukzessive Erhohung des ZulassigkeitsmaBstabs
— Neuaufstellung
— Ersetzen des alten B-Plans durch neuen B-Plan
— Umfassendes Reagieren auf aktuelle Rahmenbedingungen/Entwicklungen
— Erforderlich fiir Umsetzung eines integrierten Konzepts
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IE Bohmfeld - HANDLUNGSOPTIONEN A‘

Bebauungsplan Nr. 7:

EMPFEHLUNG

— Neuaufstellung, insbesondere zur Verwirklichung eines integrierten
Konzepts

Bebauungsplan Nr. 8:

EMPFEHLUNG

— Anderung, insbesondere hinsichtlich Beschriankung der Baukérper-
lange, MindestgrundstlicksgroBe/Wohneinheit, Vereinfachung/
Klarstellung von Festsetzungen
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d Asylunterkunft

| l_u

Fehlende
Verbindungen

Rahmenbedingungen:

Ortsbildpragende Bebauung an der
HauptstraB3e (Hofstellen, Kirche)

Gemeinbedarfseinrichtungen zwischen
Hofstetter Str. und BonifatiusstraBBe

Fehlende Verbindung der pragenden
Gebaude untereinander

Tiefe und schmale Grundstiicke
Teils stark geneigter Osthang

GroBe riickwartige Griinflachen
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IE Bhmfeld - KONZEPTION ALTHOFSTELLEN WEST A‘

Planungsziele:

— Nahversorgung
- ,GroBe Losung” - Verkaufsflachen etwa zwischen 1.000 und 1.300 m?, erganzende
Nutzungen (z.B. Backerei/ Café), Richtwert 1 Stellplatz je 10 m? Nutzflache
- Kleine Losung” — individuelles Dorfladenkonzept

— Wohnnutzung
- Nicht nur individuell parzellierte Baugebiete mit freistehenden EFH/DH, sondern auch
ressourcenschonendes und flachensparendes Bauen

— Fokus seniorengerechte Wohnformen
- Mehrgenerationenwohnen bzw. gemeinschaftliches Wohnen;
mittelfristig Senioreneinrichtung

— Treffpunkte im Ort

- Innerortliche Qualitaten durch Verknipfung von Gemeinbedarfseinrichtung

— Griinflachen
—> Zuganglichkeit und Erlebbarkeit vorhandener Grinflachen
— Topographie

—> Berlcksichtigung der bewegten Gelandeverhaltnisse
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Konzeptidee 1:

: 7 Lebensmittelmarkt in die gewachsene
- £ - Ortslage integriert

Uberwindung Hanglage durch
untergeschobenes Parkdeck

Ermoglichung seniorengerechter
Wohnformen zwischen Grundschule
und Kotterhof

ang,;gsw ~ Verkniipfung durch FuBwege -
‘ Erlebbarkeit der Griinraume

Grundschule

-9 A @

Hauptstrae B

Ansicht Schnitt (M 1]1.000)
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IE Bohmfeld - KONZEPTION ALTHOFSTELLEN WEST
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IE Bohmfeld - KONZEPTION ALTHOFSTELLEN WEST

< Konzeptidee 2:

L

| Schwerpunkt Wohnen

¥ Umnutzung Bestand als
Dorfladen/Treffpunkt

Kleinteilige Losung

I Aufnahme bestehender Kubaturen
entlang der HauptstraBe mit
Ermoglichung seniorengerechter
Wohnformen

LLLLLITLE

& Eingeschobene Bebauung zur
~ Uberwindung der Topographie
i (Gemeinschaftsnutzung im UG)

' Angebot Einfamilienhaussegment

Verkniipfung durch FuBwege -
® Erlebbarkeit der Griinrdume
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IE Bﬁhmfeld KONZEPTI.ON ALTHOFSTELLEN WEST < \’
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Konzeptidee 3:

Kundenfreundlicher Lebensmittelmarkt
mit einsehbaren Stellplatzen

Berlicksichtigung der Topographie
durch Abb6schung

Ermoglichung seniorengerechter
Wohnformen zwischen Grundschule
und Kotterhof

Verknipfung durch FuBwege -
Erlebbarkeit der Griinraume
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IE Bohmfeld — EXKURS Aktivierung Dorfgemeinschaf

MaBnahmen zur Aktivierung der Dorfgemeinschaft — Beispiel Dorfladen:

— Grinde fur einen Dorfladen
» Sicherstellung der dorflichen Nahversorgung
= Sozialer Austausch und Treffpunkt

— Dorfladen sollte Wirtschaftlichkeit zumindest mittelfristig erreichen:
* Nur moglich bei breitem Angebotsspektrum
= Ausreichend Einkaufsmoglichkeiten in Gaimersheim/Ingolstadt

— Dorfladen lediglich Uberbegriff fiir diverse Angebote:
» Café-Nutzung als Treffpunkt
= ,schwarzes Brett” fiur Dienstleistungen/ Nachbarschaftshilfe

= Mitfahrerbank etc...

— Interessen der Biirger bestimmt Angebot des Dorfladens

— KEINE Konkurrenz zum Kotterhof als kulturelles Zentrum!
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Sensibili-
sierungs-
phase

Vorgriinder-
phase

Umsetzungs-
und
Erdffnungs-
phase

Aufbau-und
Fortfiihrungs-
Phase

Blirgerinformation

Aufkldrung

Griindung Arbeitskreis

Erstellung Machbarkeitsstudie
Rechtsformwahl
Griindungsveranstaltung

Sicherung Finanzierung

Sichtung/Auswahl Raumlichkeiten
Investitions- und FinanzierungsmaBnahmen

Einleitung Griindungsprozess
Anmeldung/Eintragung Rechtstrager

Sicherung Raumlichkeiten
Antragstellung Férdermittel

Einzahlung Griindungskapital

Erstellung Feinkonzept
Abklarung Lieferanten
Auswahl Mitarbeiter
Vorbereitung Eréffnung
Soft-Opening

Eroffnung des Dorfladens

Kurzcheck

Soll-Ist-Vergleich

1. Sollbruch-
stelle:

Soferndie
Teilnahme und
gef. die Reaktion
aufdie Griindung
des Arbeits-
kreises geringist,
kann an dieser
Stelle das Projekt
eingestelit
werden.

2. Sollbruch-
stelle:

Sofern nicht
geniigend Anteile
verkauftwerden
kénnen,umden
Finanzierungs-
bedarfzu 90 % zu
decken, wird von
einer weiteren
Verfolgungdes
Projektes
abgeraten.

3. Sollbruch-
stelle:
Sofernandere
Faktoren ein-
treten soliten, die
eine Grundung
nichtrechtfer-
tigen (z. B. Weg-
fallder Raumlich-
keiten, sehr
starke Abwei-
chungder Inves-
tition von der
Planung) kann
das Projekt an
dieser Stelle
eingestelit
werden,

Beispiel Aufbau eines Dorfladen
Unterschiedliche Kooperationsmodelle

Dorfladen sollte Wirtschaftlichkeit zumindest
mittelfristig erreichen
Verschiedene Fordermaoglichkeiten:

= Coachings vor/nach der Griindung

»  Finanzierungsprodukte (KfWw, LfA...)

» Stadtebauférderung/Dorferneuerung
Alternativen zum Dorfladen:

= Direktvermarktung bestehender
Bauernhofe

= Einkaufen im Rahmen der
Nachbarschaftshilfe
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IE Bohmfeld - ABLAUF und AUSBLICK

= Bestands-
aufnahme

Einbindung
Blrger

Konzept

= Althofstellen West
= Informelle Beteiligung
= Entscheidung ob+wie

. NU__tzung » Handlungsoptionen
= Stadtebau » Konzept Stadtebau
» Freiraum * Abstimmung

April - Mai - Juni — Juli — August — September — Oktober — November - Dezember

AN/

s Auftrags- — s \orstellung im —
klarung Gemeinderat

Analyse Endbericht

= Konflikte
= Potenziale
»Handlungsansatze

=Ziele
» Untersuchungs-
gebiet

= VVerwaltung = Dokumentation der
= Entscheider Untersuchungen
» Moderation: TBM " abgestimmtes Konzept

.
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