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 2Kooperation a.weisel / michellerundschalk
Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

I und I+D

II und II+D

III und III+D

IV und IV+D

Geschossigkeit und der Potentialgrundstücke

• Potentialgrundstücke 
    (blau markiert)

• im FNP als Bauland darge-
stellte Flächen mit Verände-
rungspotential

Übersicht

1.  Aufgabe + Annäherung

2.  bauliche Entwicklungsszenarien
 

3.  Umgestaltung des Straßenraums

4. schrittweise Annäherung der Mobilität

5.  Ausblick Neugestaltung Bahnhofvorplatz
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Maibaum

Annäherung - Baustruktur

 » Prüfung Erhalt, Umnutzung und Er-
weiterung der Bestandsgebäude

 » Wechsel von giebel- und            
traufständigen Baukörpern

 » gefasste Raumkante zur Bahnhof-
straße                                                        

 » L- und U-förmige Hofstrukturen mit 
straßenabgewandter Öffnung 

Analyse: ortsbildprägende Baustruktur

Legende

Bürgersparziergang Freiraum, Öffentlicher Raum & Wohnen

Legende Legende

Verkehr & Freiraum

1

1

1

1

1

Wohnen

Wirtschaft & Soziales

Ortsbild

Freiraum

Verkehr

Route Nord

Route Süd

Untersuchungsgebiet

Stärken_Gebäude

Legende Legende

Gebäude unter 
Denkmalschutz

Hofform als ortsbildprägende 
Baustruktur

Giebelständigkeit zur 
Bahnhofstraße

funktionaler Mangel

gestalterischer Mangel

Leerstand

bauliche Mängel

erhebliche bauliche Mängel

fehlende Raumkante

fehlender Ortseingang

Stärken_Freiraum

Stärken_Verkehr

wichtiger öffentlicher/
städtebaulicher Raum

wertvoller Grünraum

ortsbildprägender Baum

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

mindergenuzte Fläche

Sichtbezüge Gebäude

Außengastronomie/Bespielung 
Freiraum

wichtige Fuss- und 
Radwegverbindung

Verkehrsknotenpunkt/S-Bahn 
Haltestelle

Gestaltsprache 
Bahnhofstraße veraltet

Platz/Raum wird seiner 
Funktion nicht gerecht

räuml. Barriere Straße

Schwächen_Freiraum

Schwächen_Verkehr

Grünfläche mit geringer 
Aufenthaltsqualität

Spielplatz mit hoher 
Nutzungsfrequenz

Fläche mit hoher Dichte 
ruhender Verkehr

Ablesbarkeit historischer 
Ortskern

Schwächen_Gebäude

grünes Rückgrat

Grünraum in Wohnvierteln

öffentlicher Raum

Grünraumverbindungen  
zwischen innen und außen

geplante Grünräume in 
Wohnvierteln

geplante Grünverbindungen

Nutzungsanalyse Rahmenplan

Wohnen

Landwirtschaft / Stallungen

Gewerbe / Dienstleistung

Soziale Einrichtung

Kultur

Freiraum Rahmenplan

Mischnutzung

Gastronomie

öffentliche geförderte 
Wohnbauprojekte

Sichtbezüge Gebäude

defizitere Wegeverbindung 
Fußgänger

Gebäude unter Denkmalschutz

Hofform als ortsbildprägende Baustruktur

Giebelständigkeit zur Bahnhofstraße

prägendes Einzelelement
wichtige Raumkante

Leitlinien für Neubauten
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Annäherung - EG-Nutzung + öffentlicher Raum

frequenzbringende, 
gewerbliche Nutzung

gewerbliche Nutzung
bzw. Wohnen

kulturelle Nutzung

gewerbl. Konzentration im EG

Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

öffentl. Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

gewerbl. Konzentration im EG

Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

Einzelhandel/Gewerbe

Mischnutzung

Wohnung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung
Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

Analyse: EG-Nutzung - Schwerpunktbereiche Vorschlag künftige EG-Nutzung

 » Schwerpunktbereiche mit 
einer gezielten Stärkung 
der Einzelhandelsfunktion 
im EG 

 » Betonung der gewerbli-
chen Konzentrationsberei-
che durch Belagswechsel 
und Gestaltelemente im 
öffentlichen Raum
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III+D

III+D

II+D

III+D

I

IV+D

Vorplatz Freilichtbühne

Zufahrt TG

Grünfläche Bestand

Marktplatz

I

II+D

I+D

 » Aufzeigen konkreter Entwicklungswicklungsmöglichkeiten 
anhand von exemplarischen Nutzungen

   A

  B

   C

A: 
Coworking mit Café + Wohnen

Beispielhafte bauliche Entwicklung

B: 
Kultur + Gastronomie

C: 
Nahversorgung „City“ + Wohnen
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Lageplan mit DachaufsichtGrundriss EG

Kurzzeitparker TG Abfahrt

Gemeinschaftshof

Dachterrasse 

mit Garten

Gemeinschaftliche 

Grünfläche: Streuobstwiese, 

Wasserretension

R
etentionsm

ulde

IV+D

III+D

I 49 Stp/1.350qm

Ansicht Bahnhofstraße

Wohnen:

120qm

Coworking:

160qm

Café:

190qm
Gemein-

schaft:85qm

46 Stp/1.350qm

A_Coworking mit Café + Wohnen
 » geänderte Abstandsflächen 0,6 H/ 0,4H
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A_Referenz gemeinschaftliches Wohnen

Tannenhof, Bad Feilnbach
HKF Architekten, Quest Baukultur GmbH
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V
orplatz

gemeinschaftliche

Dachterrasse
Zugang Nahversorger

Eingang 

Wohnen

Eingang 
Wohnen

Zugang 

Nahversorger

Anlieferung

III+D

II+D

III+D

I

Zufahrt 
TG

76 Stp

Grundriss EG Lageplan mit Dachaufsicht

Ansicht Bahnhofstraße

76 Stp

Eingang
Nahversorger

Nahversorger 

Teilbereich 2

Nahversorger

Teilbereich 1

Eingang
Nahversorger

Eingang
Wohnen

Eingang
Wohnen

Gesamtfläche:

1.100qm

Anlieferung

C_Nahversorgung „City“ + Wohnen
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C_Referenzprojekte

Neuer Supermarkt mit Wohnen, Wörthsee
H. Kaufmann + HKS Architekten

Neue Ortsmitte mit Nahversorger, Buchenberg
Architektur Plus Raum



 10Kooperation a.weisel / michellerundschalk

II+D

II+D

III+D

III

III+D
III+D

III

III

III II

III+D

III+D

II+D

II+D

I

III+D

III+D

II+D

III+D

I

IV+D

II+D

III+D III+D

III+D

II+D

II+D

III+D

III+D

III+D

II+D

II+D

I

III+D

III+D

II+D

III+D

I

IV+D

II+D

III+D III+D

III+D

Wohnhof

Wohnhof

Wohnhof

Vorplatz

Vorplatz Freilichtbühne

Zufahrt TG

TG

Grünfläche Bestand

Marktplatz

Vorplatz

TG

I

II+D

I+D

NEUORDNUNG 
PARKIERUNG

PLATZSITUATION - 
„SHARED SPACE“

Ausschnitt Bahnhofstraße

Umgestaltung Straßenraum und Klimaanpassung

STADTSCHWAMM
Filterung 
Regenwasser

Beschattung im Sommer
Offenheit im Winter

Baumpflanzung als Teil der
Fassadenbegrünung

Schatten

Filterung von 
Feinstäuben durch 
Blätter

Kühlungseffekt

RETENTIONSKÖRPER 

bodengebundene 
Begrünung

Fassadenbegrünung
Kühlungseffekt
Verschattung

Filterung von 
Feinstäuben durch 
Blätter

pflanzenverfügbares 
Wasser

Verzögerter Abfluss bei Starkregen 

Speicherung von 
Regenwasser

Aspekte der Klimaanpassung

 » höhere Aufenthaltsqualitä-
ten durch Straßenmobiliar, 
Spielflächen, Grün

 » temporäre Maßnahmen: 
Scharni-Gärten, Sommer-
straßen

 » Klimaanpassung
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2028 2030 2032

P

P

P

P

Erhöhung der Attraktivität für 
Radfahrer + Fußgänger

 » Schaffung von Fahrradabstellplät-
zen in der Bahnhofstraße, z.B. 
auch für Lastenräder 

 » gradueller Rückbau von Pkw-
Stellplätzen

P

Mobilitätskonzept

Reduzierung PKW-Verkehr

 » Schaffung von Quartiersgaragen in 
rückwertigen Lagen 

 » Mobilitätskonzepte und Schaffung 
von Moblilitätsstationen

P
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Ansicht Ost

Ansicht West

Städtebauliche Zielvariante_Gesamtplan

II+D

II+D

III+D

III

III+D
III+D

III

III

III II

III+D

III+D

II+D

II+D

I

III+D

III+D

II+D

III+D

I

IV+D

II+D

III+D III+D

III+D

II+D

II+D

III+D

III+D

III+D

II+D

II+D

I

III+D

III+D

II+D

III+D

I

IV+D

II+D

III+D III+D

III+D

Wohnhof

Wohnhof

Wohnhof

Vorplatz

Vorplatz Freilichtbühne

Zufahrt TG

TG

Grünfläche Bestand

Marktplatz

Vorplatz

TG

I

II+D

I+D
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Ausblick und Umsetzungsmöglichkeiten

 » Realisierung eines 1. Teilabschnitts  
mit  vorgeschalteter Bedarfsanalyse als                                                                                                          
freiraumplanerischer Wettbewerb für die funktionale + gestalterische 
Neuordnung des Bahnhofsplatzes und Bahnhofsumfeldes

 » Überführung Entwicklungsstudie + definierte Gestaltungselemente          
in verbindlichen Rahmenplan

 » abschnittsweise Aufstellung von Bebauungsplänen

 » Anpassung der Stellplatz- + Abstandsflächensatzung
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Ausblick - Neugestaltung Bahnhofsumfeld

Legende
Analyse Freiraum Raumverständnis

Legende

Straßenraum
/öffentlicher Raum
Parkplatzfläche

Grünfläche

Freischankfläche

bauliche Raumkante

vegetative Raumkante

Einfriedung

gewerbliche 
Konzentrationen

Stärkung/Aufwertung 
der Wegebeziehung
erste Handlungsansätze

Stärkung/Aufwertung 
der Wegebeziehung

Potentialfläche 
Nachverdichtung
konzeptionelles Platzgefüge
innerhalb Straßenverlauf
konzeptionelle Raumkante 

Versatz Raumkante

gewerbliche 
Konzentrationen
Stärkung/Aufwertung 
der Wegebeziehung
Handlungsansatz, Mangel

Analyse Ruhender Verkehr

Privat mit Widmung

Parkplatzfläche auf 
privaten Flächen

Privat ohne Widmung

auf Gemeindegrund

Analyse Ruhender Verkehr

Parkplätze 
Bahnhofsstraße
Parkplatzfläche auf 
privaten Flächen

Legende
Analyse Freiraum

zentraler Versorgungsbereich

Potentialfläche 
Nachverdichtung
zentraler 
Versorgungsbereich

wichtige 
Wegebeziehung

P

Bebauungspläne

rechtskräftige 
Bebauungspläne
Bebauungsplan Nr. 114

gewerbliche Konzentration
stärken

Reduzierung der Fläche ruhender Verkehr

niederschwelliger Treffpunkt
Aufenthalt innerhalb Grünfläche

Verbesserung Abläufe Busverkehr,
Hol- und Bringverkehr, Fuß- und Radverkehr

Stärkung Freifläche Förderung der Durchlässigkeit

IST-Situation

Legende
Analyse Freiraum Raumverständnis

Legende

Straßenraum
/öffentlicher Raum
Parkplatzfläche

Grünfläche

Freischankfläche

bauliche Raumkante

vegetative Raumkante

Einfriedung

gewerbliche 
Konzentrationen

Stärkung/Aufwertung 
der Wegebeziehung
erste Handlungsansätze

Stärkung/Aufwertung 
der Wegebeziehung

Potentialfläche 
Nachverdichtung
konzeptionelles Platzgefüge
innerhalb Straßenverlauf
konzeptionelle Raumkante 

Versatz Raumkante

gewerbliche 
Konzentrationen
Stärkung/Aufwertung 
der Wegebeziehung
Handlungsansatz, Mangel

Analyse Ruhender Verkehr

Privat mit Widmung

Parkplatzfläche auf 
privaten Flächen

Privat ohne Widmung

auf Gemeindegrund

Analyse Ruhender Verkehr

Parkplätze 
Bahnhofsstraße
Parkplatzfläche auf 
privaten Flächen

Legende
Analyse Freiraum

zentraler Versorgungsbereich

Potentialfläche 
Nachverdichtung
zentraler 
Versorgungsbereich

wichtige 
Wegebeziehung

P

Bebauungspläne

rechtskräftige 
Bebauungspläne
Bebauungsplan Nr. 114

Neuorganisation 
Fahrradabstellanlagen

Verbesserung der 
Umsteigebeziehungen

/ Umgang mit Engstellen

 » Ausgangspunkt: notwendige Verbesserung der verkehrlichen Abläufe       
bei dem Zusammentreffen der Vielzahl von vorhandenen Verkehrsmitteln
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II+D

II+D

III+D

III

III+D
III+D

III

III

III II

III+D

III+D

II+D

II+D

I

III+D

III+D

II+D

III+D

I

IV+D

II+D

III+D III+D

III+D

II+D

II+D

III+D

III+D

III+D

II+D

II+D

I

III+D

III+D

II+D

III+D

I

IV+D

II+D

III+D III+D

III+D

Wohnhof

Wohnhof

Wohnhof

Vorplatz

Vorplatz Freilichtbühne

Zufahrt TG

TG

Grünfläche Bestand

Marktplatz

Vorplatz

TG

I

II+D

I+D

PLATZSITUATION - „SHARED SPACE“

_niveaugleicher Ausbau
_Wechsel Belag im Fahrbahnbereich
_Kennzeichnung der Fahrbahn mit Hilfe von Entwässe-
rungsrinnen
_ Leitungs- und Orientierungsfunktion (Barrierefreiheit) 
_Kurzzeitparkplätze
_Schaffung von Grün- und Aufenthaltsbereichen

NEUORDNUNG PARKIERUNG

_barrierefreie Stellplätze
_Verringerung der Versiegelung
_vorrangig Längsparker/Schrägparker anstelle von 
Querparker

Ausblick - Neugestaltung Bahnhofsumfeld

STADTSCHWAMM
Filterung 
Regenwasser

Beschattung im Sommer
Offenheit im Winter

Baumpflanzung als Teil der
Fassadenbegrünung

Schatten

Filterung von 
Feinstäuben durch 
Blätter

Kühlungseffekt

RETENTIONSKÖRPER 

bodengebundene 
Begrünung

Fassadenbegrünung
Kühlungseffekt
Verschattung

Filterung von 
Feinstäuben durch 
Blätter

pflanzenverfügbares 
Wasser

Verzögerter Abfluss bei Starkregen 

Speicherung von 
Regenwasser

weitere zu klärende Themen !
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Ausblick - zeitlicher Ablauf Wettbewerbsverfahren

Schritt 1: ca. 2-3 Monate
Verwaltung/ städtebauliche Beratung

Organisatorische + inhaltliche Vorbereitung Planungswettbewerb

• Definition Rahmenbedingungen (Art des Wettbewerbs, Umgriff)
• Beteiligungsformate Eigentümer/ Termine DB
• Abstimmung Wettbewerb mit Städtebauförderung
• vergleichende Auswertung Angebote und Vergabeempfehlung
• Zuwendungsantrag an StBF
• Zuwendungsbescheid
• Auftragsvergabe zur Verfahrensbetreuung

Schritt 2: ca. 3 Monate
Verfahrenbegleitendes Büro

Vorbereitung des Verfahrens

Formulierung Wettbewerbsaufgabe
• fomaler Auslobungsteil
• inhaltliche Aufgabenstellung

Beschluss 
Auslobungstext im 
Entwurf

Schritt 3: ca. 3 Monate
Verfahrenbegleitendes Büro/ Preisgericht/ GR

• Preisrichtervorbesprechung

• Ausgabe der Unterlagen

• Kolloquium

• Preisgericht
Wettbewerbs-
ergebnis

Ende 2024

Durchführung Wettbewerb



Danke für Ihre Aufmerksamkeit!

BEISPIEL EINER PREISGERICHTSSITZUNG



 Folien für Nachfragen + Diskussion
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Hochrechnung: Wohnungen - Gewerbe - Stellplätze

gewerbliche bzw. gemeinschaftliche Flächen
gesamt: 2.475 qm

350 44

Anzahl Stellplätze (reduziertes Stellplatzkonzept)
gesamt: 263

33

49

45

25

56 11

24
29

0
34

21

19
7

Anzahl Wohnungen
gesamt: 135 (durchschnittliche Größe 75 qm)

130

320

225 115

130

1.100 105



ENTWICKLUNGSSTUDIE „Bahnhofstraße/ Dietersheimer Straße“4

Steckbrief 1
Grundstück Bahnhofstraße 50 _ Bestand

Flurnummer
Fl.Nr: 324

Eigentümer
Angabe nur verwaltungsintern

Größe
1.970 m²

Lage
Das Grundstück befindet sich auf der Ostseite der 
Bahnhofstraße im nördlichen Bereich südlich der 
Einmündung Galgenbachweg.

Darstellung Flächennutzungsplan
Im Flächennutzungsplan ist das Grundstück als 
Mischgebiet (MI) dargestellt.

Aktuelles Baurecht
Das Baurecht bemisst sich aktuell nach §34.

Das Grundstück liegt zudem im Umgriff des Bebau-
ungsplans Nr. 114. Im räumlichen Geltungsbereich 
Bereich „I“ sind Spiel- und Automatenhallen, Wett-
büros, Wettcafés und vergleichbare Vergnügungs-
stätten nicht zulässig.

M 1:4.000

ca. 45 m

ca. 41 m

IV
IV

III+D

III+D

III+D

IV+D

II

II I

I

II

II

I II

ca. 45 m

ca. 41 m

IV
IV

III+D

III+D

III+D

IV+D

II

II I

I

II

II

I II

ca. 45 m

ca. 41 m

IV
IV

III+D

III+D

III+D

IV+D

II

II I

I

II

II

I II

städtebauliche Kennwerte
Bauplanungsrecht §34 BauGB
FNP MI
GRZ zul. (MI, BauNVO) 0,6
GFZ zulässig (MI, BauNVO) 1,2

Grundstücksgröße 1.970
zul. Grundfläche (GR 1) 1.182
zul. Bruttogeschossfläche (BGF) 2.364

Ansicht Bestandsgebäude

Lageplan Bestandsituation

Darstellung rechtskräftiger Bebauungspläne FNP

M 1:2.000

5Kooperation a.weisel / michellerundschalk

Gebäude und aktuelle Nutzung
Bei dem Gebäudeensemble handelt es sich um 
eine ehemalige Hofstelle. Der u-förmige Hof öffnet 
sich zur Bahnhofstraße. Er wird aber ausschließlich 
privat genutzt und grenzt sich durch blickdichte 
Hecken vom Straßenraum ab.
Aktuell befindet sich im rückwärtigen Teil des 
Hauptgebäudes (EG) eine Fahrschule. Die verblei-
benden Flächen werden zu Wohnzwecken genutzt. 

IV

IV

III+D

III+D

III+D

IV+D

II

II I

I

II

II

I
II

IV

IV

III+D

III+D

III+D

IV+D

II

II I

I

II

II

I
II

Blick von Norden

Steckbriefe

Blick von Süden

Höhenentwicklung / Dichte EG-Nutzung

Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

öffentl. Einrichtung
Lager, Garage
Leerstand

Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

Einzelhandel/Gewerbe
Mischnutzung
Wohnung
kulturelle Einrichtung
soziale EinrichtungStädtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

I und I+D
II und II+D
III und III+D
IV und IV+D

Städtebauliche+bauliche Elemente

zur Strasse geschlossene Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geschlossene Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

verschwundene Hofformen (Abriss)

zur Strasse geöffnete Hofformen
in Betrieb
zur Strasse geöffnete Hofformen
nicht mehr in landwirtschaftl. Betrieb

Viehhaltung
V

Architektonische Besonderheiten

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

historischer Siedlungsraum (1873)

Bodendenkmal

Siedlungsentwicklung und Ortsstruktur

historische Ortskerne

Wirtshäuser heute

Kirchen heute

Ort historische Ortsbezeichnung

Gestalt und Denkmalschutz

Gebäude unter Denkmalschutz

prägendes Einzelelement

wichtige Raumkante

ortsbildprägendes Ensemble

BodendenkmalGebäude unter Denkmalschutz

Bodendenkmäler

historische Ortskerne

Architektonische Besonderheiten Art und Maß der baulichen Nutzung

I und I+D

II und II+D

III und III+D

Abgleich Art=FNP und B-Pläne

Baunutzungsverordnung § 16-23
Maß: Obergrenze, Höhe, Grundflächenzahl, zulässige Grundfläche, Vollgeschosse, 
Geschossflflächenzahl, Baumasse, Baumassenzahl, Stelplätze, Garagen,...,
Bauweise, , überbaubare Grundstücksfläche

Qualitäten 
denkmalgeschützter+ 
ortsbildprägender Gebäude

Zahl, Art und Beschaffenheit von Gebäuden

Hofformen als ortsbildrägende Baustrukturen

Geschosszahl

IV und IV+D

Einzelhandel/ Gewerbe

Mischnutzung

Wohnen

Nutzung

Giebelständigkeit zur Bahnhofstrasse

Hauptgebäude nicht erfasst

Nebengebäude nicht erfasst

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Lager, Garage

Leerstand

Art und Maß der baulichen Nutzung

V und mehr

Einzelhandel, Gastronomie

Gewerbe/ Dienstleistung

Nutzung

kulturelle Einrichtung

soziale Einrichtung

öffentliche Einrichtung

Art und Maß der baulichen Nutzung

Scheune, Lager, Garage

Wohnen

mögliche Entwicklungsbereiche

Entwicklung Nahversorger überprüfen

Entwicklung Einzelhandel + Wohnen

Nachverdichtung städt. Liegenschaften

Erweiterung Bahnhofsbereich

hochwertige Freifläche 
in Kombination mit Wohnen

gewerbliche Konzentration

M 1:2.000

ENTWICKLUNGSSTUDIE „Bahnhofstraße/ Dietersheimer Straße“6

Steckbrief 1
Grundstück Bahnhofstraße 50 - bauliche Entwicklung

MODERATE ENTWICKLUNG

• GRZ/ GFZ orientiert an Höchstgrenzen   
Mischgebiet von 1,2

• Abstandsflächen nach Abstandsflächen Satzung  
Neufahrn vom 01.02.2021, 0,8 H/ 0,4H

Beschreibung
• Der L-förmige Baukörper bildet eine durchgängi-

ge Raumkante zur Bahnhofstraße und fasst den 
Straßenraum. 

• Der parallel zur Bahnhofstraße situierte, trauf-
ständige Gebäudeteil nimmt die Gebäudeflucht 
des südlichen Baukörpers auf und bildet einen 
breiteren Vorbereich (Ladenvorbereich bei ge-
werblicher Nutzung).

• Der giebelständige Gebäudeteil tritt zur Bahn-
hofstraße nach vorne. Dadurch wird die für die 
Bahnhofstraße prägende Giebelständigkeit be-
tont. Der relativ breite Bahnhofsvorbereich erhält 
nach Süden eine räumliche Fassung.

• Der Baukörper hat eine durchgängige Geschos-
sigkeit von III+D

• Im Erdgeschoss ist eine gewerbliche Nutzung 
vorgesehen. In den Obergeschossen sind Woh-
nungen geplant

• Im rückwärtigen Bereich entsteht ein geschützter 
Hof (Süd-Ost-Orientierung) als Gemeinschafts-
hof für die Wohnnutzung
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mit teilw. Duplex
bei STP-Ermittlung 
nach gültiger Satzung

Ansicht

Entwurf Variante _moderat
Grundstücksgröße 1.970 m²
Grundfläche (GR 1) - gesamt 642 m²
GRZ 1 0,33

BGF- Berech. bei DG 100%
BGF gesamt 2.568 m²
GFZ 1,3
BGF- Berech. bei DG 2/3
BGF gesamt 2.350 m²
GFZ 1,19
Funktionsbereiche Nettofl. in ca. m² 
Nettofläche, gesamt (75%) 1.762 m²
gewerbliche Nutzung, gesamt
Nettofläche EG

482 m²

Wohnnutzung, gesamt 1.280 m²
Anzahl der Wohnungen
durchschn. Whg-Grösse 75 m²

ca. 17 WE

erford. Stellplätze nach Stp-Satzung Neuf 10/18
Ladenfläche; 1 STP je 30 m² 
Verkaufsnutzfläche

16 STP

Wohnfläche; 1,5 STP je Wohnung 26 STP
erforderl. Stellplätze, gesamt 42 STP
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Entwurf Variante _Ziel
Grundstücksgröße 1.970 m²
Grundfläche (GR 1) - gesamt 760 m²
GRZ 1 0,39
BGF- Berech. bei DG 100%
BGF gesamt 3.172 m²
GFZ 1,61
BGF- Berech. bei DG 2/3
BGF gesamt 2.948 m²
GFZ 1,50
Funktionsbereiche Nettofl. in ca. m² 
Nettofläche, gesamt (75%) 2.210 m²
gewerbliche Nutzung, NF (orange)
Café: 190qm, Coworking: 160qm

350 m²

Gemeinschaft, gesamt 85 m²
Wohnnutzung, gesamt 1.775 m²
Anzahl der Wohnungen
durchschn. Whg-Grösse 75 m²

ca. 24 WE

reduziertes Stellplatzkonzept
Gaststätte; 1 STP je 10 m² Gastflä-
che abzgl. 70qm (Kü, Lager)

12 STP

Coworking/ Gemeinschaft; 1 STP 
je 30 m²

8 STP

Wohnfläche; 1,0 STP je Wohnung 24 STP

• Abstandsflächen 0,6 H/ 0,4H

STÄDTEBAULICHE ZIELVARIANTE 

• FNP- Änderung „urbanes Gebiet“ + Auf-
stellung B-Plan mit geänderten Abstands-
flächen 0,6 H/ 0,4H
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Steckbriefe

Ansicht

Beschreibung + Empfehlung
• Gegenüber der moderaten Variante hat hier der 

giebelständige Gebäudeteil eine Geschossigkeit 
von IV+D, durch die Gebäudehöhen im Umfeld 
ist dies in dem Abschnitt der Bahnhofstraße vor-
stellbar, der traufständige Gebäudeteil nimmt mit 
III+D die Höhe des benachbarten Gebäudes auf.

• Im zur Bahnhofstraße oriientierten EG können 
bis zu zwei Nutzungseinheiten untergebracht 
werden, ein Café mit Aussenbereich zur Bahn-
hofstraße sowie ein Coworking-Bereich 

• Das Erdgeschoss ist mit großflächigen Glas-
fassaden offen formuliert, die Eingänge zu den 
gewerblichen Nutzungen befinden sich an der 
Bahnhofstraße.

• Im rückwärtigen EG-Bereich sowie in den 
Obergeschossen befinden sich Wohnungen, der 
Zugang ist vom Galgenbachweg geplant.

• Die ins Gebäude integrierte Tiefgaragenzufahrt 
ist ebenfalls am Galgenbachweg situiert, da-
durch wird die verkehrsberuhigte Bahnhofstraße 
durch den Neubau weniger belastet, dort liegen 
auch die oberirdischen Kunden-/ Besucherstell-
plätze (teilw. barrierfrei) 

• Durch die Gebäudesituierung entsteht ein ge-
schützter Innenhof (Süd-Ost-Orientierung) als 
Gemeinschaftshof mit einem 1-geschossigen 
Gemeinschaftshaus incl. Dachterrasse.
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Seite 3+4:
Darstellung einer möglichen
baulichen Entwicklung
in 2 Szenarien 

Seite 1+2:
Erläuterung der IST-Situation
(FNP, Baurecht, Dichte/ 
Höhenentwicklung, EG-Nutzung)

Steckbriefe - inhaltlicher Aufbau
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