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2.1 Analyse im Untersuchungsumgriff

Eigentumsverhaltnisse

Im Untersuchungsumgriff befinden sich mehrere Grundstlicke, die alle in Privatbesitz
sind. Die Eigentumsverhélinisse kdbnnen dem gegenuberliegenden Plan entnommen wer-
den. Es handelt sich dabei um folgende Flurstiicksnummern.

- FI.Nr: 76

- FI.Nr: 84

- FI.Nr: 73 + 86

- FI.Nr: 74/2

- FI.Nr: 284

- FI.Nr: 284/2

Landwirtschaftlicher Betrieb, FI.Nr: 284 Landwirtschaftlicher Betrieb, FI.Nr: 284/2

Wohnen allgemein Bauleitplanung und Nutzungen
Mischgebiet GemaB FNP umfasst der Untersuchungsumgriff StraBen- und Verkehrsflachen, sowie
_ Grundstucke, die als Dorfgebiet und als Mischgebiet gewidmet sind.
Dorfgebiet
Gewerbflachen Ein GroBteil der bestehenden Gebaude wird landwirtschaftlich genutzt und besteht meist
aus einem Wohnhaus sowie aus landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden und Maschi-
Gemeindebedarf nenhallen. Entlang der Griinecker StraBe im Bereich der Kreuzung Dietersheimer StraBe
Verkehrsflachen befinden sich gehauft Mischnutzungen (EG: Gewerbe, OG: Wohnen).
Einige der Hofstellen befinden sich derzeit in einem Verdnderungs- und Umstrukturie-
Grinflachen mit rungsprozess.
Zweckbestimmung
Obstwiesen/Géarten

77

Auszug Flachennutzungsplan mit Umgriff Untersuchungsgebiet
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Gebaudeh6éhen und Gebaudeausrichtung

Die meisten Gebaude innerhalb des Untersuchungsraums weisen eine Geschossigkeit
von [I+D mit Satteldach auf. Nur einzelne Geb&ude im Bereich der Kreuzung Bahnhof-
straBe Uberschreiten diese. Es gibt auch Bebauungen mit Flachdachausbildung im Be-
reich der Grinecker StraBe. Im Untersuchungsgebiet sind das die Tankstelle sowie das
ehemalige Feuerwehrgebaude. Nebengeb&dude und Garagen sind teilweise mit Flachda-
chern, teilweise mit Satteldachern versehen.

L | % Aus dem Urkataster Iasst sich ableiten, dass die urspriingliche Gebaudeausrichtung
AL\ 2 entlang der Griinecker StraBe traufstandig war. GréBere Hofanlagen waren zu Beginn

’ des 20. Jhr. als 2-Seit-Hof ausgebildet, wobei das Wohngebaude nach Sud-Westen aus-
gerichtet war und die Wirtschaftsgeb&ude nach Nord-Osten. Eine Giebelstandigkeit zur
StraBe bestand also demnach vorwiegend im Bereich der BahnhofsstraBe und Dieters-
heimer StraBe, nicht in der Griinecker Straf3e.

ortsbildpragende Strukturen und Raumkanten

In direkter Nachbarschaft des Untersuchungsumgriffs finden sich zwei denkmalgeschiitz-
te Gebaude. Die Alte katholische Pfarrkirche HI. Geist und St. Wilgefortis, sowie die

- R ehemalige Leonhardskapelle/ heute als Mesnerhaus bezeichnet, das wegen eines Dach-
Urkataster 1938 stuhlbrandes im September 2015 derzeit saniert wird. Am Gasthof Gumberger ist eine
Mértelplastik angebracht, die ebenfalls unter Denkmalschutz steht.

Die urspringliche Gebaudestruktur der bestehenden Hofanlagen ist heute nur noch
teilweise ablesbar. Oft haben sie sich den funktionalen Anforderungen des Wirtschafts-
betriebs angepasst und weisen wenig gestalterische Qualitaten auf. In der Abfolge bilden
sie eine bauliche Raumkante auf der Stdseite der Grinecker StraBe. Das Fehlen ab-
schlieBender Raumkanten wird vor allem in den Kreuzungsbereichen deutlich.

Gasthof Gumberger fehlende Raumkante

o Ll
Ry

"‘w v.?j

bestehende Hofstelle, I1+D mit Satteldach Tankstelle
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Streuobstwiese

Freiraum

Die geringe StraBenraumbreite der Grunecker StraBe hat zur Folge, dass das bestehen-
de Profil sehr funktional gepragt ist. Ein GroBteil des StraBenraums ist dem motorisierten
Verkehr zugewiesen. Die Gehwegbreiten unterschreiten in einigen Bereichen Mindestan-
forderungen. Der nérdliche Gehweg ist flir Radfahrer freigegeben. Kommnunaler Baum-
bestand ist im StraBenraum kaum gegeben. Griine Raumkanten oder ortsbildpragende
Solitarbaume finden sich meist auf Privatgrund. Es besteht kein GUbergeordnetes Grin-
konzept.

Die dichte Bebauung und die kompakte Baustruktur der Hofanlagen hat einen hohen Ver-
siegelungs- und Bebauungsgrad auf den einzelnen Grundstlicken zur Folge. Das Thema
Hofbaum findet sich lediglich bei einer Hofanlage. Die AuBenanlagen sind Uberwiegend
funktional und zum gr6Bten Teil als ErschlieBungsflachen einzustufen. Die innenliegende
Streuobstwiese auf einem der angrenzenden Grundstlcke wird als sehr wertvoll erachtet.
Die groBBe landwirtschaftliche Flache bildet eine besondere Freiraumtypologie innerhalb
des sich stark verandernden Stadtgebiets und fungiert als besondere Freiraumqualitat fur
zuklnftige Entwicklungen.

landwirtschatftliche Felder ortsbildpragende Baumstrukturen

Verkehr

Aus den Verkehrsz&hlungen des ISEK-Berichts ist zu entnehmen, dass die Grinecker
StraBe zu einer der wichtigsten StraBenzige im Ortszentrum z&hlt. Sie ist sowohl eine
der HautperschlieBungsachsen fur den Ortskern, als auch DurchgangsstraBBe fur umlie-
gende Gemeinden und Ortsteile.

Die gesamte ErschlieBung der einzelnen Grundsticke erfolgt Uber die Grinecker Stra-
Be, teilweise bestehen mehrere Zufahrten zu einem Grundstlick. Die Bewohnerzahl ist
aufgrund der landwirtschafltichen Nutzung vergleichsweise gering. Wird dieser Wirt-
schaftszweig in Zukunft weiter an Bedeutung verlieren oder sich rdumlich verlagern, ist
zu erwarten, dass sich hier ein zentraler Nachverdichtungsbereich entwickeln wird. Ein
Anstieg an Bewohnern wird grundséatzlich einen Mobilitatsanstieg nach sich ziehen, wel-
cher sich wiederum in einem Anstieg von PKW-Zahlen im Bereich der Grinecker StralBBe
widerspiegeln wird.

Eine tangentiale Verbindung im stdlichen Bereich zwischen den einzelnen Grundstu-
cken, selbst auf Ebene einer FuBverbindung, ist nicht existent.

14
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Starken

- Untersuchungsraum in zentraler Lage Neufahrns mit Bezug zur historischen Ortsmitte

und im fusslaufigen Einzugsgebiet zum Bahnhof
- wichtige Sichtbeziehungen zur Kirche St. Wilgefortis und best. Freiflachen im Stden
- Bestand weist eine eine hohe Geb&udedichte auf
- landwirtschaftliche Baustrukturen und Flachen mit ortsbildprégendem Charakter
denkmalgeschutztes - wertvoller Gebaudebestand im Untersuchungsraum und v.a. in der unmittelbaren Um
Gebéude .. .

gebung (denkmalgeschiitzte Gebaude)

- ortstypische Hofform . iperias . . .
- vielfaltige Grunstrukturen mit wertvollen Baumbestanden

Starken_Gebaude

féfiﬁ?éﬂgggékulture"e - vorhandene Wegebeziehungen, vorhandene Ubergénge

Ablesbarkeit historischer
Ortskern

Sichtbeziige Gebéude
Chancen

- mdgliche Entwicklungsflache fur Wohnen und Gewerbe mit hoher Qualitat (Starkung der
Innenentwicklung)

Stérken_Freiraum I/ _ _ .
- Verbesserungmaglichkeit des StraBenquerschnitts: Férderung des Langsamverkehrs

wichtiger offentlicher/. - Aufwertungspotential der Griinstrukturen im 6ffentlichen Raum

wertvoller Griinraum - Aufwertungspotential 6ffentlicher Raum durch Neuordung von Baulinien und SchlieBung
, o von Baullcken
T,  Sshidorigender Garten/ - Ausbauméglichkeit neuer Wegebeziehungen: Bezug historischer Ortskern

- AuBengastronomie/Bespielu
Freiraum
E wichtige Fuss- und
Radwegverbindung

ortsbildprégender Baum
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Starken im Untersuchungsraum
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Schwachen

2. Vertiefte Bestandserhebung [ ]C][]

- hohe Verkehrsbelastung auf der StaatsstraBBe
- Fehlen eines eigenstéandigen Radwegs entlang der StaatsstraBe
- FuB- und Radwege entsprechen nicht den Richtlinien der Barrierefreiheit

- fehlende Raumkanten in den Kreuzungsbereichen
- Fehlen einer definierten Baulinie stdlich der GriineckerstraBe

- Verkehrskonflikte

- fehlende Querungsmaoglichkeiten

__

- Gestaltungsméngel im Gebaudebestand und Freiraum Z
- Nutzungs- und Raumkonflikte zwischen Landwirtschaft und Wohngebiet |:|
Risiken S 4

- Siedlungsdruck, hohe Preisentwicklung insbesondere fir Wohnraum
- privatwirtschaftliche Renditevorstellungen kénnen zu maximaler Grunsticksausnutzung

ohne Beachtung des ortstypischen Charakters flihren

- Begrenztes Wohnraumangebot fur unterschiedliche Haushaltsgréssen )
- Verlust noch vorhandener (,dorflicher®) und baulicher Qualitaten durch Generationen- 7,

wechsel (LW-Hobfe)

- keine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum aufgrund des anhal-

tenden Verkehrsaufkommens

Schwiachen_Gebaude

funktionaler Mangel
gestalterischer Mangel
bauliche Mangel
mindergenuzte Flache

fehlender Ortseingang

Schwachen_Freiraum

funktional mangelhafter
Freiraum

geringe Gestaltungsmangel
hohe Gestaltungsméngel
hohe Verkehrsbelastung
Konfliktsituation Verkehr
verbesserungsfahiger
Radweg

Baulinie Bestand

Fehlende Raumkante

fehlende Verbindung

\

L= —

Schwachen im Untersuchungsgebiet @ w
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Lageplan M 1:2000

Quelle:Stellungnahme zur Bauvoranfrage FI.Nr. 84,
Weisel, Schalk, Ulzhéfer, 12.Juni 2018

2.2 Bewertung vorhandener Planungen im Gebiet

2.2.1 Abbruch einer Scheune und Neubau MFH mit 10 WE

Bereits vor Erarbeitung der Rahmenplanung wurde fir das Grundstick Grinecker Stra-
Be (FI.Nr. 84) eine Bauvoranfrage eingereicht mit den Fragen, ob MaB der Nutzung,
geplante ErschlieBung und die Planung der Stellplatze (Planung, siehe Anlage) baupla-
nungsrechtlich zulassig sind. Die Stellungnahme des Planerteams ist hier zur Beurteilung
der Rahmenbedingungen gekurzt dargestellt.

Beurteilung der Bauvoranfrage fir FINr. 84 (Stand 12.06.2018, gekiirzt)

Beurteilung des IST-Zustandes

Das oben genannte Grundstuck liegt im rickwértigen Bereich (Hinterliegergrundsttick)
zur Grunecker StraBe und Dietersheimer StraBe im historischen Ortszentrum im naheren
Umfeld der Kirche St. Wilgefortis. GemaB Flachennutzungsplan liegt das Grundstick im
Dorfgebiet, derzeit ist es mit einer Scheune bebaut. Bei den Nachbargebduden handelt
es sich um Gebaude mit landwirtschaftlicher Nutzung und um Wohngebaude, die ent-
lang der Dietersheimer StraBe teilweise im EG eine Mischfunktion aufweisen. Sidlich
des Grundstlcks sowie entlang der geplanten ErschlieBung von Norden befindet sich
wertvoller Baumbestand mit schitzenswerten Einzelbdumen (laut FNP). Von einer Beein-
trachtigung bzw. teilweise Fallung einzelner Baume im Zuge der geplanten BaumaBnah-
me ist auszugehen.

Funktion

Mit dem Planungsvorschlag ,Neubau Mehrfamilienhaus mit 10 Wohneinheiten® wird v.a.
die Innenentwicklung gestéarkt. Da das Bauvorhaben nicht direkt an der Dietersheimer
StrafBe liegt, werden die weiteren bisher sich abzeichnenden Ziele des ISEKs nicht ne-
gativ beeintrachtigt.

Laut Planung sind sechs kleine Wohnungen zu je ca. 40 — 45 m? sowie vier grOBere
Wohnungen zu je ca. 80m?2 vorgesehen. Daflr werden 20 Stellplatze, 18 in einer Tiefga-
rage sowie zwei oberirdisch vor dem Hauseingang vorgehalten.

Aus funktionaler Sicht beurteilen wir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses an diesem
Standort im Sinne einer angemessenen Innenentwicklung grundsétzlich far positiv. Da
das Grundstlck laut FNP in einem Dorfgebiet -mit dem typischen Nebeneinander von
Wohn-, gewerblicher und landwirtschaftlicher Nutzung - liegt und sich im ndheren Umfeld
landwirtschaftliche Betriebe befinden, wirde eine Mischnutzung im Erdgeschoss (nicht
stérendes Kleingewerbe, etc.) den Gebietscharakter im Dorfgebiet noch starken. Eine
Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss ist durch die riickwéartige Lage nicht zu empfeh-
len.

Darlber hinaus fanden wir eine direkte fuBlaufige Verbindung zum historischen Zentrum,
beispielsweise Uber das sudlich angrenzende Flurstick und das Flurstick 79/2 gut, um
den Bereich rund um die Kirche St. Wilgefortis zu beleben und kurze Wege zu den 6ffent-
lichen Einrichtungen (Kindergarten, JUZ, Kirche) in diesem Bereich zu ermdglichen.

Die Anbindung an die Grunecker StraB3e erfolgt in unmittelbarer Nahe zum signalisierten
Knoten Grinecker StraBe/BahnhofstraBe/Dietersheimer StraBe. Dabei kann das Links-
einbiegen aus dem Grundstlck zu manchen Tageszeiten mit erheblichem Zeitaufwand
verbunden sein.

Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage und 2 oberirdischen Stellplatzen unterge-
bracht. Angesichts der Wohnungsanzahl und —gréBen ist die Stellplatzzahl somit in jedem
Fall ausreichend bemessen. GemaB Neufahrner Stellplatz- und Garagenverordnung von
2004 sind ungeachtet der WohnungsgréBe 2 ST je WE zu schaffen, 25% der erforder-
lichen 20 Stellplatze als Besucherstellplatze, die grundsatzlich oberirdisch anzuordnen
sind.

Die Zufahrt erfolgt Uber einen schmalen Streifen, an dessen Ende sich die Tiefgaragen-
zufahrt befindet. Daneben sind der fuBlaufige Zugang zum Gebaude sowie die zwei
ebenerdigen Stellplatze fur PKW angeordnet. Das Wenden von Fahrzeugen fir diese
zwei Stellplatze ist nicht klar gelést und erfordert ein mehrmaliges Rangieren.

18



Baukorperstellung und Kubatur

Der langgestreckte Baukdrper mit Satteldach setzt die giebelstandige Bebauung an der
Dietersheimer StraBe grundsatzlich fort und fugt sich auch hinsichtlich der Hohenent-
wicklung des Hauptbaukérpers (Vollgeschosse: EG+1.0G) in den baulichen Charakter
des Umfeldes ein. Durch den Wandvorsprung auf der Sudseite wird der ruhige Charakter
des Baukdrpers und der Dachlandschaft etwas gestért, durch die Schleppgaube und das
Fehlen weiterer Wand- oder Dacheinschnitte durch Balkone oder Dachterrassen, bleibt
dies in einem noch akzeptablen Rahmen. Die Dachneigung mit 43 Grad liegt leicht tber
den 6rtlichen Gestaltungsempfehlungen (vgl. Begriindung des Planentwurfes B-Plan 125:
37-42 Grad)

Eine bauliche Analogie zu den fir die historische Ortsmitte prdgenden Bautypologien
kdénnte noch weiter herausgearbeitet werden. Das gewachsene StraBen- und Ortsbild
entlang der Dietersheimer StraBe wird durch die geplante Neubebauung geringflgig ge-
schwacht.

Zusammenfassung

Aus unserer Sicht sollte geprift werden, ob das Grundstick nach Norden vergréBert oder
die Anzahl der erforderlichen Stellplatze minimiert werden kann. Durch eine Grundstlcks-
vergrdBerung ist die Realisierung ausreichender oberirdischer Stellplatze mdglich sowie
eine Unterbringung der Fahrrader auf EG-Ebene (z.B. in einem Anbau/ Schuppen), die
Tiefgarage wird kleiner und es reduziert sich die Grundflachenzahl.

Prinzipiell ist zu tGiberlegen, ob im Zuge einer Uberarbeitung der Stellplatz-Verordnung
auch fur kleinere Wohnungen in zentralen Lagen der Nachweis von 2 Stellplatzen lang-
fristig erforderlich ist (Reduzierung auf einen Stellplatz far 1-2-Zimmer Wohnungen) oder
die Zulassigkeit eines Nahmobilitatskonzeptes.

Eine ausdifferenzierte Vielfalt an unterschiedlichen WohnungsgréBen (evtl. auch als
geforderter Wohnungsbau mit den entsprechenden Richtlinien zu Wohnungsgréssen +
Aufteilungsschlisseln) und eine Verringerung der Zahl von Wohneinheiten, kénnte die
Anzahl der Stellplatze ebenfalls reduzieren und eine héhere Mischung der Hausbewoh-
nerschaft fordern.

Dartber hinaus sollte im Rahmen der VU/ ISEK prazisiert werden, welchen stadtebau-
lichen und baulichen Charakter man im historischen Ortszentrum im Umfeld der St. Wil-
gefortis Kirche sowie im Ostlich angrenzenden, noch durch landwirtschaftliche Hofstellen
gepréagten Bereich, langfristig erreichen will und dies im nachsten Schritt ggfs. Uber eine
Rahmenplanung oder einen Bebauungsplan steuern.

2. Vertiefte Bestandserhebung [II[C1C1C]
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IST-Situation Sommer 2018 - Blick von Osten

ASSE
ALEERT—SCHWEVTIER-STR

Planungsentwurf Autocenter - Grundriss, 24.09.18

2.2.2 Neubau einer landwirschaftlichen Maschinenhalle - Ausgangssituation

Desweiteren meldet parallel zum Erarbeitungsprozess der Eigentimer des Grundstlcks
FINr. 284/2 den Bedarf einer Maschinenhalle fir die Unterbringung gréBerer Maschinen
sowie zur Lagerung von Ernteertragen an. Auf dem Grundstlck befindet sich eine land-
wirtschaftliche Hofstelle sowie eine Verkaufsflache fir Autos.

In einem ersten Planungsentwurf werden die Ausmaf3e und der Flachenbedarf der Hal-
le dargestellt. Der Eigentimer plant eine landwirtschaftliche Maschinenhalle mit einer
Grundflache von 29 x 36m (1044m2) zu erbauen (Bauantrag liegt vor). Des Weiteren
plant der Pachter des éstlichen Grundstlickbereichs ein Auto-Center (Ausstellungs- und
Verkaufsgebaude fur Autos) zu errichten.

Das Grundstlck befindet sich an der Kreuzung Grinecker/Albert-Schweitzer-StraBe und
ist Bestandteil des 6stlichen Ortseingangs. Auf Grund dessen ist die Prifung der Raum-
wirkung moglicher baulicher Entwicklungen zu prufen.

Im Zuge der rahmenplanerischen Untersuchung werden mehrere Varianten gepruaft, um
eine strukturierte, stadtebauliche Entwicklung innerhalb dieses Bereichs zu gewahrlei-
sten.

Beurteilung des Planungsstandes fiir FINr. 284/2

Grundsatzlich werden die vorgesehenen Nutzungen und daflir geplanten Gebaudekuba-
turen nicht als bevorzugte Nutzungs- und Bebauungsstruktur in dieser Lage beurteilt, da
sie auf negative Art und Weise den éstlichen Ortseingang pragen.

Man wuinscht sich in dieser Lage eine sich in den stadtebaulichen Kontext einfligende
Gebaudestruktur mit Mischnutzung (Gewerbe + Wohnen), die angesichts des Ubergeord-
neten Ziels der Innenentwicklung auch eine hohere Wohnraumdichte aufweisen sollte als
die derzeitige Planung vorsieht. Des Weiteren soll langfristig eine hdhere Sicherheit und
Attraktivitat fir den Radfahr- und FuBgangerverkehr erreicht werden als es die Grinecker
StraBe (insbesondere auf der sidlichen StraBenseite) im Bestand kann. Daher wird eine
Verbreiterung und Neuordnung des StraBenraums angestrebt. Dafir soll eine verbind-
liche ,Baulinie” fir alle Neubauten festgelegt werden, Uber die die Baukdrper nicht her-
vortreten sollten (Ausnahmen: untergeordnete Bauteile wie Eingénge, Vordacher, etc.).

Da man andererseits dem Eigentumer der landwirtschaftlichen Hofstelle eine Erweiterung
und Anpassung seines Betriebes ermdglichen will, wurden verschiedene Planungsvarian-
ten untersucht und beurteilt.

1a Halle + Autocenter gem&B Bauantrag auf neuer Baulinie

Die geplante Maschinenhalle fligt sich von ihrer Kubatur und dem zur StraBe traufstan-
digen, flach geneigten Dach nicht ins Ortsbild ein. Eine Drehung des Daches um 90Grad
wurde Uberpruft, wird aber aufgrund der Breite des BaukdOrpers eher noch als Verschlech-
terung der StraBenansicht beurteilt. Die groBe Grundflache und innere Organisation

der Halle ist ohne weitere Erlduterung nicht nachvollziehbar und sollte hinsichtlich der
GréBe und evil. Auslagerung bestimmter Funktionen auf einen Uberdachten Bereich im
Hof Uberpraft werden. In der Planung (geméal Bauantrag) nimmt die Vorderkante der
Halle die Gebaudeflucht des bestehenden landwirtschaftlichen Nebengebdudes auf. Fur
eine Aufwertung, funktionale Neuordnung und Verbreiterung des StraBenraums musste
die Vorderkante des Baukorpers auf die zu definierende ,Baulinie” zurlckversetzt wer-
den (nach derzeitigem Planungsstand ca. 2m, dadurch Verkleinerung der Halle auf eine
Grundflache von 981m2).

Der geplante Autocenter ist mittig auf dem Grundstiick angeordnet und weist einen sehr
geringen Abstand zur geplanten Maschinenhalle auf. Durch die Kubatur und das eben-
so flach geneigte Dach, das gegenuber der Halle gedreht ist, wirkt die stadtebauliche
Situation ungeordnet. Die geplante Raumkante entlang der ,Baulinie“ wird nicht aufge-
nommen, die Ansicht vom Kreuzungsbereich wird von den zum Verkauf stehenden, par-
kenden Autos auf dem Geldnde gepréagt. Insgesamt wird ein fur den Ortseingang unan-
gemessenes Erscheinungsbild erzielt.
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Planungsentwurf Autocenter - Visualisierung

3SSVHLS YIHOINOYO

Planungsentwurf Autocenter - Grundriss, 16.10.18

Quelle:Stellungnahme zur zukinftigen Entwicklung
FI.Nr. 284/2 (geé&nderte Planung Autocenter),
Weisel, Schalk, 28.0ktober 2018

Untersuchung weiterer Planungsvarianten fur FINr. 284/2

1b Halle + gednderte Planung Autocenter auf neuer Baulinie gemé&B Plan vom 16.10.18
Durch die geanderte Lage des Autocenters kann die geplante Raumkante entlang der
,Baulinie“ aufgenommen werden, dafir ist eine Verschiebung des Geb&udes notwendig
(nach derzeitigem Planungsstand ca. 2m). Der Abstand zur Maschinenhalle ist nach wie
vor sehr gering, so dass die beiden Gebaude optisch fast verschmelzen, zusammen eine
sehr lange (fast ungebrochene) Gebaudeflucht haben, gleichzeitig aber eine unterschied-
liche Gebaudesprache besitzen. Die Drehung des Baukérpers und die Orientierung des
Eingangs zur Grinecker StraBe fuhren insgesamt zu einer Verbesserung des Erschei-
nungsbildes. Durch die Eingeschossigkeit, die Gebaudeproportionen und die Architek-
tursprache wird trotzdem auch bei dieser Variante keine rdumlich Uberzeugende Ortsein-
gangssituation geschaffen.

2a Halle und Autocenter mit anderer Kubatur

Bei dieser Planungsvariante bleibt die vorgesehene Nutzung unverandert. Die Gebaude-
kubatur der Maschinenhalle erhélt eine reduzierte Grundflache (841m2; mittels zuséatz-
licher Uberdachungen erweiterbar) und eine andere Proportion (schméler, lénger, steilere
Dachneigung), vergleichbar mit anderen landwirtschaftlichen Gebauden in der Umge-
bung, und ist giebelstédndig zur Grinecker StraBe angeordnet. Dadurch fligt sich die
Halle wesentlich besser in die vorhandene und auch klnftig geplante Bebauungsstruk-
tur ein. Die Abstandsflachen zum bestehenden Wohnhaus kénnen eingehalten werden,
Zufahrt und ErschlieBung sind &hnlich lI6sbar wie bei der Ursprungsplanung. Als Neubau
des Autocenters wird ein schmales, vitrinenadhnliches Gebaude (auch als 2 geschossiger
Baukérper denkbar) parallel zur Albert-Schweitzer-StraBBe vorgeschlagen. Das Gebaude
ist deutlich von der Halle abgertckt, dadurch sind auch unterschiedliche Gestaltungs-
sprachen vertraglicher. Die auf dem Grundstlick ausgestellten Autos, kénnen geordnet
zwischen den beiden Baukdrpern platziert werden. Bei entsprechend guter Gestaltung
der beiden Baukérper kann ein vertraglicher Ortseingang geschaffen werden.

2b Integration des Autocenter in Geb&ude mit Mischnutzung

Die Maschinenhalle bleibt wie bei Planungsvariante 2a. Die Ausstellungsflache des Auto-
centers wird in einem 2-3 geschossigen Gebdude mit Mischnutzung integriert. Dadurch
flgt sich die Bebauungsstruktur des gesamten Grundstiicks gut in die neugeplante Be-
bauungsstruktur (Variante Hoftypologien, Seite 34) und bildet einen qualitatvollen Ort-
seingang.

Zusammenfassung

Die Erweiterung des landwirtschaftlichen Betriebs durch eine Maschinenhalle kann aus
Planersicht dann beflrwortet werden, wenn die noch zu definierende Baulinie einge-
halten wird und sie in anderen Proportionen und dadurch auch verkleinerter Kubatur
realisiert wird (Variante 2a+b). Entscheidend fur den Ortseingang wird auch die baulich-
architektonische Qualitat sowie die Materialitat der Halle sein. Gute Beispiele landwirt-
schaftlicher Hallen zeigen, dass Funktionsgebdude durchaus auch ortsbildpragenden
Charakter haben kénnen. Die Gesamt-Bebauungsstruktur (Variante Hoftypologien - siehe
Seite 34) flr das Areal ist so konzipiert, dass sich auch bei einer zuklnftigen Umstruktu-
rierung die bestehenden Hofstrukturen in die Bebauungsstruktur integrieren lassen und
dadurch auch der teilweise noch landwirtschaftliche Charakter erhalten bleiben kann,
der diesen Ortsbereich bis heute préagt. Das ernsthafte Anliegen langfristig den landwirt-
schaftlichen Betrieb zu erhalten, sollte Grundvoraussetzung fur die Genehmigung sein,
um ausschlieBen zu kénnen, dass die Halle auf langere Sicht umgenutzt wird und dann
eine gewerbliche Nutzung zu erwarten ist, die sich mit der bestehenden und geplanten
Wohnnutzung nicht vertragt.

Problematischer wird die Nutzung des Autocenters und Gebrauchtwagenverkaufs ge-
sehen, sofern sie nicht in ein mehrgeschossiges Gebaude mit Mischnutzung integriert
werden kann. Diese gewerbliche Nutzungsart tragt durch die Gestaltungssprache der
Gebaude und die parkierenden Autos an anderen Orten zu einem gesichtslosen und
negativen Erscheinungsbild bei. Hier sollte nochmals fundiert Gberpruft werden, ob ein
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Variante 2a Variante 2a_Blick von Nord-Osten
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Erteilung der Baugenehmigung

Auf Grund der vorangegangenen Stellungnahme, der Vorstellung erster Entwurfspla-
nungen im Rahmen einer Gemeinderatsklausur im Oktober 2018 und weiterer Ver-
handlungen der Gemeindeverwaltung mit dem Eigentimer, wird im Dezember 2018

ein Tekturplan eingereicht. DemgemaRB wird die Halle nach Studen auf die sich aus der
Rahmenplanung definierte Baulinie zurlickversetzt (Planungsstand Rahmenplan Oktober
2018), so dass eine Verbreiterung des Strassenraums langfristig mdéglich wird.

Eine grundsatzliche Abanderung der Hallenstruktur und der rdumlichen Ausdehnung ist
aus Sicht des Eigentimers nicht denkbar, da die geplante Hallennutzung eine grosse La-
gerflache erfordert. Der Flachenverlust, der sich durch das Zurlicksetzen der Halle ergibt,
wird durch eine Verlangerung der Halle entlang der StraBe kompensiert.

Auf Grundlage des Tekturplans wird im Dezember 2018 (?) die Baugenehmigung von
Seiten des Gemeinderats an den Bauherren erteilt.

Beurteilung des Planerteams: Der Riucksprung auf die definierte ,,Baulinie” wird positiv
beurteilt, da dadurch langfristig eine Verbreiterung des StraBenprofils Griinecker Stral3e
und der Ausbau der FuBgénger- und Fahrradverbindungen ermdglicht wird. Durch die
Verbreiterung der Halle flgt sich der Baukdrper in seiner MaBstéblichkeit jedoch noch
weniger in die Umgebung ein und beeintrachtigt auf negative Weise die StraBenansicht.
Da es sich bei dem Hallenneubau um eine einfache, vorgefertigte Bauweise handelt
(Abauu und Wiederaufbau an anderer Stelle mdglich) , die auf rein funktionalen Kon-
struktionsprinzipien basiert, ist nicht ausgeschlossen, dass sich langfristig die Nutzung
auf dem Grundstuck andern kann. Dennoch wird der Hallenneubau und der Autocenter
den dstlichen Ortseingang auf weitere Jahre pragen.

Planung Maschinenhalle und Autocenter gemaB erteilter Variante 2b @ 0 10m 50m

B hmi 7, D 201
augenehmigung (?), Dezember 2018 1:1.000 (im DinA3 - Format)
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