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Untersuchungsgebiet \ NG KR AAN Y Das Untersuchungsgebiet in Adelshofen
E“f&jﬁjﬁ&ﬂiﬁsnzept A St o X == umfasst den Ortskern mit der zentralen
25 s . 5 ' 3 > Grinflache, Kinderbetreuungseinrichtung
] gilr:ttl;gz?hergch ‘ i NN R K282 und Kirche im Norden und im
Bebauungsotan Z g ‘ Wesentlichen die Bebauung um Kirch-,
Ring- und Fuggerstralle.
Im Norden grenzen schachbrettartige
Neubaugebiete an, im Osten, Stden und
Westen geht die Bebauung teils in die freie
' Landschaft tber.
Das Untersuchungsgebiet ist, mit
Ausnahme des zentralen
Bebauungsplanes "Ortskern" und eines
: Teilbereichs des Bebauungsplanes
_ "Hopfgartenstrale”, nicht iberplant, so
- dass fiir eine geordnete stadtebauliche
. Entwicklung dieses Entwicklungsgebiet
{ erstellt wird.
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Luftbild

Quelle: i J 7 = Januar 2024 M 1:3.200
www.atlas.bayern.de / 4
(Bayerische Vermes-

sungsverwaltung)







Untersuchungsgebiet
stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Geltungsbereich

rechtskraftiger
Bebauungsplan
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MD: typischer Schnitt, 0.M.

Die Darstellung des Flachennutzungs-
planes spiegelt die Entstehung des Ortes
wieder. Gemeinbedarfseinrichtungen und
Dorfgebiet im Zentrum, allgemeine
Wohngebiete zu den Ortsréndern.

Die Bebauungsplane im Zentrum
ermoglichen eine dichtere und héhere
Bebauung mit steilem Dach (GRZ 0,4,
[1+D) im Gegensatz zu der lockeren und
niedrigeren Bebauung (GRZ 0,25, [+D) in

y den peripheren Wohngebieten.

\
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. MD: typischer Scnitt, o.M
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- Wohnen

- Wohngebéude einer Hofstelle
- landwirtschaftl. genutztes Gebaude
jetzt als Nebengeb&ude genutzt
jetzt Gewerbe / Handwerk

m Hofstelle / aktive Landwirtschaft /
Tierhaltung

- Gemeinbedarf
|:. Gastronomie / Dienstleistung (Bank)

leer stehend

® Baudenkmal

Im Ortskern findet sich eine Mischung
aus landwirtschaftlichen Hofstellen,
Wohnhausern, Gemeinbedarfsein-
richtungen (wie Rathaus, Kirche,
Kinderbetreuung, Kultursaal), einer
Bank, aber auch Leerstande.
Insbesondere bei den landwirtschaft-
lichen Hofstellen reicht die Nutzung von
Vollerwerbsbetrieben, teils mit Tierhal-
tung, Gber Nebenerwerbsbetriebe bis
zu umgenutzten oder auch kaum

genutzten landwirtschaftlichen
Gebauden.

Auch zukunftig ist eine Mischung von
Landwirtschaft, Dienstleistung, nicht
stérendes Handwerk und Gewerbe,
Gemeinbedarfseinrichtungen,
Einzelhandel, Wohnen gewiinscht.
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typischer Schnitt durch ein landwirtschaftliches

Gebaude, o0.M.
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Giebelbreiten groRer 15 m sind untypisch,

/Schnltt durch ein Iandertschaftllches Gebaude, o.M.
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ortsbildpragendes Anwesen, sanierungsbgd[]rftig
typische Gebaudestelltung -

10715
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typische Gebéude‘stellung, prasent zur Strgﬂey
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Blick auf ortsbildpragende Hofstellen

ortsbildprégendes Gebaude, langgestreckt, ruhige
Putzfassade und Dachflache, kein Dachliberstand

185

18411

Baudenkmal

Bodendenkmal
ortsbildprégendes Gebaude
ortsildpragende Gebaudestellung
Hauptfirstrichtung
préagender Gebaudegiebel

Blickbeziehung

N LU EDS

%

Platzflache

L Seine Unverwechselbarkeit erlangt der

Ortskern Adelshofen einerseits von
seinen Baudenkmalern im Zusammen-
spiel mit den Blickbeziehungen Uber
Grin-, Platz-, Wasserflachen oder zum
Kirchturm, andererseits von den
ortsbildpragenden Gebauden, meist
landwirtschaftliche Anwesen, mit

verputzten Lochfassaden, steilen
| Giebeln, Satteldachern ohne

Dachiiberstand und langgestreckten
Baukdrpern.

Teilweise wurden ortsbildpragende
Gebé&ude durch Neubauten ersetzt,
dabei aber die Gebaudestellung in
Bezug zur Strale, die steile

Dachneigung oder die Firstrichtung
beibehalten.

1854

Ortsbildpragende Gebaude sollen in
jedem Fall erhalten werden. Bei
Nebebauung sollte zumindest die
typische Gebaudestellung und
Firstrichtung wieder bertcksichtigt
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Obstwiese als Gegenspieles zum groRen Hofgeb&ude

Lochfassade, Fensterladen, Tore aus Holz, offener Hof

]
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" __raumlich gefasste Hofflache durch Ramkanten der
“landwirtschaftlichen Anwesen sollten erhalten bleiben

111111

Baudenkmal

Bodendenkmal
ortsbildprégendes Gebaude
ortsildpragende Gebaudestellung
Hauptfirstrichtung

préagender Gebaudegiebel

Blickbeziehung

Raumkante

e||Jll/BEORA

raumlich wirksamer Baum
%/j pragender Grinbereich

FuBweg

\

i

gestorter Ortsrand

raumlich wirksame Hofflache,
ungeordneter Bereich

Leerstand

@ parzellierter Bereich

Baudenkmaler und ortsbilpragende
Gebaude bilden mit ihrer Baukorper-
stellung und den prasenten Giebeln
Raumkanten und qualitatvolle raumlich
gefasste Raume aus. Teilweise haben
auch Baume diese raumliche Wirkung.

Die bereits klein parzellierten Bereiche
fur Wohnhauser mit neuen Gebaude-
typologien wirken hingegen schach-
brettartig und tragen nichts zum unver-
wechselbaren Charakter Adelshofens
bei.

Obstwiesen, Bauerngarten oder der
Dorfweiher fungieren als lockeres
Gegenspiel zu den grofRen landwirt-
schaftlichen Geb&uden mit ihren
ruhigen langen Dachflachen und
Putzfassaden. Strallenunabhangige
FuRwegverbindungen filhren durch
pragende Grinflachen.

Vereinzelt stéren ungeordnete Bereiche
oder Brachen im Stralenraum. Im
Westen ist der Ortsrand durchbrochen.

o

Untersuchungsgebiet
E! stadtebauliches
Entwicklungskonzept
i::“_j Geltungsbereich
rechtskréftiger
Bebauungsplan

Ortsteil Adelshofen
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Potentiale und Defizite
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Neubauten kénnen sich an den groRen Volumen

orientieren, allerdings auch am ruhigen Satteldach und
_—"ruhigen Baukérpern ohne Vorspriinge, etc.
s
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Leerbauflache: auf Raumkanten bei der Bebauung sollte

- Leerbauflache

‘ Bebauung méglich

m Konversion nach Nutzungsaufgabe
NI\ Definition Ortsrand

@ parzellierter Bereich

®

Baudenkmal

Handlungsbedarf gibt es in Bezug auf
einige Leerbauflachen (unbebauten
Grundsticke), die sofort bebaut werden
kénnten, wie auch grofle Grundsticke,
et auf denen weitere Gebdude errichtet
werden kénnten (gem. § 34 BauGB).

Handlungsbedarf ensteht bei der

Konversion von landwirtschaftlichen
Hofstellen. Das Haupthaus mit
Wohntrakt sollte wenn méglich erhalten
und umgenutzt werden; mit jedem
Abriss ginge ldentitat verloren. Beim
Umgang mit den landwirtschaftlichen
Nebengebauden oder den Hofflachen
sind Kérnung der Neubebauung,

Baugestaltung, Freiflachen und Badume
harmonisch abzustimmen.

1854

Auch Lage und Ausbildung griiner
Ortsréander bzw. die Grenzen der
Bebauung sollten definiert werden.

18411

o

172126

Die grof’e Griunflache um Kirche und

ehemaliges Fuggerschloss sollte der

Birgerschaft weiterhin zur Verfigung
stehen.

Q{

O\ I S

Pfaffenhofener Strafe

Ilf[

172118

N
P

17217
172119

17204

172120

1725

0

172116

17211
172015 12 | ar2ns || 1722

172110

727
< L
D el

<
>‘“‘\

\//\ »
1728\ VB

172
172102
4
&y

“

172130

172i6 721

Untersuchungsgebiet
E! stadtebauliches
Entwicklungskonzept
i::“_j Geltungsbereich
rechtskréftiger
Bebauungsplan

Ortsteil Adelshofen
Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Handlungsbedarf

Méarz 2024 M 1:2.300

FriedenstraBe 21b D-82110 Germering
T.: +49 089 6142400 40 F.: +49 089 6142400 66

Architekten und Staditplaner mail@akfu-architekten.de www.akfu-architekten.de



Ziele der Ortskernentwicklung:

Erhalt, Sanierung, Umnutzung
ortsbildpragender Gebaude

/ t :'f"gg § Situierung von Neubauten an orts-
e typischer Stellung, erst dann im
jv } rickwertigen Grundstucksteil (ggfs.
b Zulassigkeit von mind. lI-geschossigen
— 1200 J = Baukorpern an der Stralle und

niedrigeren im rickwertigen Bereich)

typischer Schnitt durch ein landwirtschaftliches

Gebaugle, oM. Balance zwischen Baumassen und

- — Freiflache: ortstypische Kombination
) von grofdem Baukérper, Hofflache,

GroflRbaum, Obstwiese

Ausbilden von Ortsrandern als
Ubergang zur freien Landschaft
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Giebelbreiten gréRer 15 m sind untypisch, Entwicklungskonzept:

Schnitt durch ein landwirtschaftliches Geb&ude, 0.M.
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n Baudenkmal erhalten, Gebdudeumfeld
e freihalten, Blickbeziehung erméglichen

I:I ortsbildpragendes Geb&ude erhalten,
Gebaudeumfeld freihalten

ortsildpragende Gebaudestellung, bei
Neubau wieder besetzten

vorgegebene Firstrichtung, steiles
Satteldach, ohne Dachuiberstand

V)

%
9 Raumkante erhlaten, bei Neubau wieder
besetzen

B pragender Gebaudegiebel erhalten
——

raumlich wirksamen Baum erhalten

% pragenden Griinbereich freihalten, fur die
//% Gemeinschaft nutzen
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Wohngebé&ude in den parzellierten und
riickwertigen Bereichen

Einzelhduser, keine Kleinstparzellierung
I+D, II+D, DN 35°, OK RFB 0,3 m
rechteckformige Grundformen, 1 Breite mind.
1,5 Lange, Giebelseite max. 11 m
max. zuldssige Grundflache (120 gm)

Kleingebadue, Nebengebaude

I+D, 11+D, Satteldach, DN 35° - 45°
Holzschalung
ruhiger, geschlossener Baukérper
keine Anbauten, 0.4.

Untersuchungsgebiet
stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Geltungsbereich
rechtskraftiger
Bebauungsplan

il

12,00

typischer Schnitt, 0.M.

15,00

Giebelbreiten >15 m sind untypisch,

7

Schnitt 0.M.

XXX
S

Festsetzungsvorschlage

MD, Dorfgebiet:
Landwirtschaft, Handwerk, Handel, Dienstleistung,
Wohnen

Bauweise:
Einzelhduser, Doppelhduser
Profilgleichheit, keine Kleinstparzellierung

Mass der baulichen Nutzung:

11+D, WH 6,80, DN 35° - 45°, OKRFB 0,3 m
langgestreckte rechteckformige Grundformen

1 Breite mind. 1,5 Lange

Giebelseite max. 13 m (Bestand bis zu 15 m)
GRZ 0,4;

max. zulassige Grundflache (250 gm / 300 gm)

Baugestaltung:

ruhige, geschlossene Baukdrper

keine Loggien, keine Anbauten o.a.

(zumindest zur Stral3e),

helle, weille Putzfassaden mit Faschen,
Gesimsbander

Holzschalungen im OG bzw. Gebaudeteile
Akzentuierung durch farbige Tiren, Tore,
Fensterladen

(typisch: weiler Putz, gelbe Faschen, grine Laden)

Déacher:

Satteldach, Dachiberstande 0,3 - 0,5 m

keine Einschnitte,

1 Dachgaube je 8 m Trauflange mit max. 1,50 m
Breite als Schlepp- oder Satteldachgaube
Dachflachenfenster, PV in der Dachebene in
ruhiger Form

Material: rote Tonziegel, Dachsteine

Fenster, Tiiren:

als Quadrat oder Hochformat, unterteilt
Material: Holz, Metall

Balkone, vorgesetzt, nicht durchlaufend, mit
filigranem Metall- oder Holzgelédnder

Stellplatze:

Garagen in Hauptbaukdorper integrieren,

(Flache wird nicht auf die Geschossflache angerechnet)

frei stehende Garagen im Duktus landwirtschaftl.
Nebengebaude in Holz, ggfs. als Carport
oberirdische Stellplatze wasserdurchlassig, Bdume

Einfriedungen - mdglichst keine!

Holz, Lattenzdune, ohne Sockel, hinterpflanzt
Obststraucher, Straucher

Garagenzufahrten, Hofflachen ohne Einfriedungen

Griin
Hausbaum, GroRbaum, Obstwiese

Ortsteil Adelshofen
Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Festsetzungsvorschlage
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Weiteres Vorgehen

Stadtebauliche Entwickungskonzept
dient als Grundlage fur Beratung / Gesprache mit Antragstellern.

Bei fehlender Kooperationsbereitschaft sind die BeschlUsse flr eine
Veranderungsperre und Aufstellung eines Bebauungsplanes damit jederzeit mdglich.

Ortsgestaltungssatzung
mit Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, Grinordnung

Bebauungsplan
mit Festsetzungen zu Mal} und Art der bauliche Nutzung, Gestaltung, Grinordnung,
zu Uberbaubaren Flachen, Abgrenzung Innen- /Auf3enbereich

Anwendung der Eingriffs-, Ausgleichsregelung

mit Unterscheidung von Gebietstypen Dorfgebiet mit landwirtschaftlichen Hofstellen
und kleinparzellierten Wohngebieten

Teilbebauungsplan

bei Handlungsbebdarf

-> gem. § 13a BauGB bis zu maximal 20.000 gm Grundflache
ohne Anwendung der Eingriffs-, Ausgleichsregelung
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