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Quelle: ' Das Untersuchungsgebiet in Nassen-

www.atlas.bayern.de : !

(Bayerische Vermes- ] hausen umfasst den Ortskern von Nord

sungsverwaltung) ' 4 v ™y nach Sid mit Ausnahme derjenigen
Gebiete, die bereits durch Bebauungs-

pléne Uberplant wurden.
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Luftbild mit Untersuchungsbereich AKFU
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Im Flachennutzungsplan ist Nassenhausen
als Dorfgebiet MD, dargestellt, die neueren
Wohnbaugebiete als WA, allgemeines
Wohngebiet. Wahrend im Ortskern
zweigeschossige Baukdrper mit steilem
Satteldach vorherrschen, wurden in den
— WAs Gebé&ude mit [+D oder Il und flachem
Dach zugelassen.
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Kirche, Gasthaus, Wohngeb&ude und
landwirtschaftliche Hofstellen, teils mit
Tierhaltung, mischen sich im Ortszentrum.
Deutlich ins Auge fallen die leer
stehenden, oft ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebaude. Einige dieser
Gebéude sind bereits fur Handwerk oder
Gewerbe umgenutzt.

( Nassenhausen

Wohnen

Wohngebaude einer Hofstelle

landwirtschaftl. genutztes Gebaude
jetzt als Nebengebaude genutzt
jetzt Gewerbe / Handwerk

Hofstelle / aktive Landwirtschaft /
Tierhaltung

Gemeinbedarf
Gastronomie

leer stehend

c[EN-HEZNEN

Baudenkmal

Léerstand
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Der Kirchturm in Nassenhausen ist ein Merkzeichen
und von nahezu Uberall im Ort sichtbar. Das zweite
Baudenkmal ist ein stark sanierungsbediirftiger Hof
in der Ortsmitte. Dariiberhinaus gibt es ortsbild-
pragende Gebaude, meist landwirtschaftliche
Anwesen, mit verputzten Lochfassaden, steilen
Giebeln, Satteldachern ohne Dachiberstand und
langgestreckten Baukorpern, die zum Charakter des
Ortes beitragen.

Ortsbildpragende Gebaude wurden teilweise durch
Neubauten ersetzt, dabei aber die Gebaudestellung
in Bezug zur Stralle, die steile Dachneigung oder die
Firstrichtung beibehalten.

Ortsbildpragende Gebaude sollen in
jedem Fall erhalten werden. Bei
Neubebauung sollte zumindest die
typische Gebaudestellung, Dachform
und Firstrichtung wieder berticksichtigt
werden.
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n Baudenkmal

|:| ortsbildpragendes Gebaude
ortsildpragende Gebaudestellung

E Hauptfirstrichtung

B pragender Gebaudegiebel

Blickbeziehung
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Die Grundstiicksgrofien im Untersuch-
ungsbereich reichen von 430 gm bei
kleineren Wohnh&usern bis hin zu
5.500 gm bei Hofstellen.

o9t

Interesssant sind die Grundflachen der

Baukérper, die von ca. 130 gm bei

( Wohngebauden bis hin zu 900 gm bei
Nassenhausen landwirtschaftlichen Gebauden reichen.

Trotz der groRen Grundflache Uber-

schreitet deren Giebelbreite 15 m

kaum.

5.537 m*

Bei Umnutzung oder Neubebauung
figen sich groRvolumige, ruhige,
langgestreckte Baukroper mit steilem
Satteldach wie gem. der Typologie
landwirtschaftlicher Hofstellen gut in
das Ortsbild ein.
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Baudenkmaler und ortsbilpragende Gebaude bilden
mit ihrer Baukdrperstellung und den prasenten
Giebeln Raumkanten und qualitatvolle raumlich
gefasste Rdume aus. Das Motiv des "Hofbaumes"
findet sich mehrmals, vereinzelt finden sich noch
Obstbaumwiesen.
Nassenhausen ist zersetzt von bereits klein par-
zellierten Bereichen fir niedrige, kleinere Wohn-
( Nassenhausen hauser, die schachbrettartig wirken und nichts zum
Ortscharakter beitragen.
Die wenigen groRen landwirtschaftlichen Gebaude
mit den ruhigen langen Dachflachen und Putzfas-
saden sollten erhalten bleiben, Leerstand reaktiviert
und saniert werden.
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Vereinzelt stéren ungeordnete Bereiche
im Stralenraum oder am Ortsrand.

Die Grinstukturen am westlichen
Ortsrand sollten gestéarkt werden, griine
Ortsrander im Norden und Osten
fehlen.
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Raumkanten am Dreigestirn
der ortsbildp/r'égenden Hofe

G |:| ortsbildpragendes Geb&ude

g ortsildpragende Gebaudestellung
Q 4 <] Hauptfirstrichtung
o8 B pragender Gebaudegiebel

., —> Blickbeziehung

" emmmm  Raumkante
. . raumlich wirksamer Baum
\0 \i % prégender Griinbereich
-0—0- FuBweg

unklarer Ortsrand

raumlich wirksame Hofflachen,
ungeordneter Bereich

Leerstand

@ parzellierter Bereich
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Handlungsbedarf gibt es in Bezug auf einige
Leerbauflachen (unbebauten Grundstiicke), die sofort
bebaut werden kénnten, wie auch groRe Grundstiicke,
auf denen weitere Geb&ude errichtet werden kénnten
(gem. § 34 BauGB).

Handlungsbedarf be- und entsteht bei der Konversion
von landwirtschaftlichen Hofstellen. Das Haupthaus
mit Wohntrakt sollte wenn mdéglich erhalten und
umgenutzt werden; mit jedem Abriss ginge Identitat
verloren. Beim Umgang mit den landwirtschaftlichen
Nebengebauden oder den Hofflachen sind Kérnung
der Neubebauung, Baugestaltung, Freiflachen und
Baume harmonisch abzustimmen.

Auch Lage und Ausbildung griiner
Ortsréander bzw. die Grenzen der
Bebauung sollten definiert werden.
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' /typisches Nebengebaude; bei Neube-
bauung Raumkanten schaffen.
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Ziele der Ortskernentwicklung:

Erhalt, Sanierung, Umnutzung Bau-
denkmal, ortsbildpragender Gebaude

Situierung von Neubauten an orts-

typischer Stellung, erst dann im

(' rickwertigen Grundstucksteil (ggfs.
Nassenhausen e . . . .

Zulassigkeit von mind. ll-geschossigen

Baukorpern an der Stralle und

niedrigeren im riickwertigen Bereich)

Balance zwischen Baumassen und
Freiflache: ortstypische Kombination
von groliem Baukérper, Hofflache,
GroRRbaum, Obstwiese

Ausbilden von Ortsrandern als
Ubergang zur freien Landschaft

pragende Sichtachsen erhalten
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X
SRR y
” n Baudenkmal erhalten, Gebaudeumfeld
freihalten, Blickbeziehung erméglichen

o < D ortsbildprégendes Gebaude erhalten,
Y

Gebaudeumfeld freihalten
4

ortsildpragende Gebaudestellung, bei
Y Neubau wieder besetzten

sssss

‘ E vorgegebene Firstrichtung, steiles
~ < Satteldach, ohne Dachlberstand

B pragender Gebaudegiebel erhalten

sssss

““ emmme Raumkante erhalten,
bei Neubau besetzen

. rdumlich wirksamen Baum erhalten

g % prégenden Griinbereich starken

/\ Grenze der Bebauung,
grinen Ortsrand ausbilden

- Raumkante bei Neubau schaffen
¢ % Teilgebiet fur Wohngebaude

—= Blickbeziehung freihalten
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Wohngebéaude in den parzellierten und
riickwertigen Bereichen

Einzelhduser, keine Kleinstparzellierung

I+D, II+D, DN 35°, OKRFB 0,3 m
rechteckformige Grundformen, 1 Breite mind.
1,5 Lange, Giebelseite max. 11 m

max. zuléssige Grundflache (120 gm)

Kleingebadue, Nebengebaude

I+D, 11+D, Satteldach, DN 35° - 45°
Holzschalung

ruhiger, geschlossener Baukdrper
keine Anbauten, 0.4.

12,64

p 12,00 -
i a

typischer Schnitt, 0.M.

14,10

S 15,00 D
id i

Giebelbreiten >15 m sind untypisch, Schnitt 0.M.

Untersuchungsgebiet
stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Festsetzungsvorschldage

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

Bauweise:
Einzelhduser, Doppelhduser
Profilgleichheit, keine Kleinstparzellierung

Mass der baulichen Nutzung:

[1+D, WH 6,80, DN 35° - 45°, OK RFB 0,3 m
langgestreckte rechteckférmige Grundformen

1 Breite mind. 1,5 Lange

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

max. zulédssige Grundflache (250 gm / 300 gm)

Baugestaltung:

ruhige, geschlossene Baukdrper

keine Loggien, keine Anbauten o0.a.

(zumindest zur StralRe),

helle, weille Putzfassaden mit Faschen,
Gesimsbander

Holzschalungen im OG bzw. Geb&udeteile
Akzentuierung durch farbige Tlren, Tore,
Fensterlédden

(typisch: weilder Putz, gelbe Faschen, griine Laden)

Dacher:

Satteldach, Dachiiberstande 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 Holzgelander

Stellplatze:

Garagen in Hauptbaukérper integrieren,

(Flache wird nicht auf die Geschossflache angerechnet)

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

Einfriedungen - méglichst keine!

Holz, Lattenzaune, ohne Sockel, hinterpflanzt
Obststraucher, Straucher

Garagenzufahrten, Hofflachen ohne Einfriedungen

Griin
Hausbaum, GroRbaum, Obstwiese
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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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